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Abstract. Research on the analysis of the level of welfare of boarding business actors in
the campus area during the Covid-19 pandemic in Malang City. Sources of data in this
study are primary data and secondary data. The primary data used are the results of
interviews and observations with boarding house business owners in the campus area in
Malang city. While the secondary data used are articles, books, and laws and
regulations related to this research. From this research, the researchers found that
boarding house business owners in Malang City have experienced a decline because
many boarding houses are empty, they still pay boarding operational costs ( water, wi
fi, electricity, and boarding taxes), and still make repairs if there is damage. When face-
to-face lectures were reinstated on campus, all boarding house owners experienced an
increase in welfare because empty boarding rooms began to be filled and income began
to return to normal.
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Abstrak. Penelitian mengenai analisis tingkat kesejahteraan pelaku usaha kost Di area
kampus pada masa pandemi covid-19 Di Kota Malang. Sumber data dalam penelitian
ini adalah data primer dan data sekunder. Data primer yang digunakan adalah hasil
wawancara dan observasi kepada para pemilik usaha kost di area kampus di kota
malang. Sedangkan data sekunder yang digunakan adalah artikel, buku, dan peraturan
perundang-undangan yang berkaitan dengan penelitian ini. Dari penelitian ini peneliti
mendapatkan hasil para pemilik usaha kos di Kota Malang mengalami penurunan
karena banyak kamar kos yang kosong, mereka tetap membayar biaya operasional kos
(air, wifi, listrik, dan pajak kos), dan tetap melakukan perbaikan jika ada kerusakan.
Saat diberlakukan kembali kuliah tatap muka di kampus, semua pemilik kos mengalami
peningkatan kesejahteraan karena kamar kos yang kosong mulai terisi dan pendapatan
mulai kembali normal.

Kata kunci: Analisis Kesejahteraan, Covid-19, Kualitatif

PENDAHULUAN
Tempat tinggal merupakan kebutuhan primer bagi manusia, selain sebagai

tempat berteduh dari terik matahari dan hujan, tempat tinggal juga melindungi manusia
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dari hewan-hewan liar. Dari kebutuhan tersebut sehingga dimanapun manusia hidup
selalu memerlukan tempat tinggal, seperti halnya bagi para mahasiswa yang notabene
merupakan penduduk pendatang pada kota-kota dimana mereka menempuh pendidikan.
Kota Malang merupakan salah satu kota yang memiliki jumlah universitas yang
terhitung cukup banyak. Dari keadaan tersebut memunculkan kebutuhan tempat tinggal
yang semakin meningkat setiap tahunnya di Kota Malang. Searah dengan hal tersebut
sehingga memunculkan peluang usaha kost sebagai salah satu peluang usaha yang
cukup menjajikan untuk digeluti oleh masyarakat kota Malang.

Covid-19 bermula dan terdeteksi di negara Wuhan, China, pada Desember 2019
dan mulai tersebar ke penjuru dunia termasuk Indonesia pada Maret 2020. Masuknya
wabah Covid-19 ke Indonesia, diumumkan pada tanggal 02 Maret 2020. Sampai dengan
tanggal 30 Mei 2021, sudah terdapat 1.803.361 kasus Covid-19 di Indonesia dan
menempatkan Indonesia pada posisi ke-18 untuk negara dengan kasus Covid-19
terbesar di dunia, meluasnya wabah ini dapat memiliki dampak yang berbeda-beda
pada setiap negara.

Banyak negara yang memutuskan menutup sekolah, perguruan tinggi maupun
universitas, termasuk Indonesia. Pemerintah indonesia melalui Kementerian Pendidikan
dan Kebudayaan (Kemendikbud) bergerak melakukan berbagai penyesuaian dalam
pembelajaran yang tidak membebani guru dan siswa, namun sarat dengab nilai-nilai
penguatan karakter seiring dengan perkembangan status kedaruratan Covid-19.
Penyesuaian tersebut tercatat dalam Surat Edaran Nomor 3 Tahun 2020 tentang
Pencegahan Covid-19 pada Satuan Pendidikan serta Surat Edaran Mendikbud Nomor 4
Tahun 2020 tentang Pelaksanaan Kebijakan Pendidikan Dalam Masa Darurat
Penyebaran Coronavirus Disease (Covid-19). (Humas Sekretaris Kabinet, 2020).

Sehingga perubahan perilaku tersebut sangat berpengaruh terhadap usaha kost
yang ada di Kota Malang. Dari kepulangan sebagian besar Mahasiswa pendatang
tersebut mengakibatkan banyak kos yang kosong, bahkan banyak juga para mahasiswa
yang mengemasi barang-barang mereka dari kost yang sebelumnya digunakan sebagai

tempat tinggal selama di Kota Malang.

Namun tidak dapat dipungkiri banyak cara yang dilakukan pemilik usaha kost
sebagai strategi yang diharapkan dapat menarik minat mahasiswa. Tetapi karena

pandemi ini belum berakhir, mahasiswa masih harus belajar daring sehingga mereka
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belum kembali ke perantauan menyebabkan konsumen usaha kost masih turun
dibandingkan sebelum adanya pandemi Covid-19. Para pemilik usaha kost juga masih
harus membayar sejumlah biaya operasional untuk menjaga dan merawat usaha mereka

dan ini menyebabkan pengeluaran mereka tetap sedangkan pendapatan mereka turun.

METODE PENELITIAN

Metode penelitian yang digunakan dalam penelitian ini adalah kualitatif.
Menurut Keirl dan Miller dalam Moleong (2007) yang dimaksud dengan metode
penelitian kualitatif adalah metode penelitian yang digunakan untuk meneliti pada
kondisi obyek yang alamiah, di mana peneliti adalah sebagai instrument kunci, teknik
pengumpulan data dilakukan dengan cara purposive sampling, analisis data bersifat
induktif, dan hasil penelitian bersifat deskriptif. Artinya data yang dikumpulkan bukan
berupa angka-angka, melainkan data tersebut berasal dari naskah wawancara, catatan

lapangan, dokumen pribadi, catatan memo, dan dokumen resmi lainnya.

Metode penelitian ini adalah penelitian kualitatif yang merupakan metode-
metode untuk mengeskplorasi dan memahami makna yang-oleh sejumlah individu atau
sekelompok orang dianggap berasal dari masalah sosial atau kemanusiaan (Creswell,
2014:4). Jenis penelitian kualitatif deskriptif. digunakan untuk menjelaskan kondisi
yang sebenarnya terjadi berdasarkan kejadian yang ada mengenai “Analisis
kesejahteraan pelaku usaha kost di area kampus pada masa pandemic covid-19 di kota
Malang”. Data penelitian yang diambil berupa data deskriptif yaitu kutipan ucapan atau
tulisan atau keterangan-keterangan yang diambil dari hasil wawancara, observasi awal,
catatan lapangan, dokumen-dokumen pribadi, catatan memo dan hasil dari dokumentasi

resmi lainnya

Teknik Penentuan Informan

Dalam menentukan informan peneliti menggunakan teknik purposive sampling
karena diharapkan kriteria dari informan yang diperoleh benar-benar sesuai dengan
fokus pada penelitian kali ini. Kriteria informan kali ini berdasarkan pada para pemilik
kost yang berada di sekitar area kampus dikota Malang serta dari informasi yang di
dapat pada obserfasi awal peneliti dimana usaha kost yang menjadi sampel penelitian

dinilai cukup terpengaruh oleh pandemic covid 19.
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Sumber Data

Sumber data dalam penelitian ini adalah data primer dan data sekunder. Data
primer yang digunakan adalah hasil wawancara dan observasi kepada para pemilik
usaha kost di area kampus di kota malang. Sedangkan data sekunder yang digunakan
adalah artikel, buku, dan peraturan perundang-undangan yang berkaitan dengan

penelitian ini.

Teknik Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data yang digunakan adalah observasi, wawancara, dan
dokumentasi. Peneliti akan melakukan observasi lapangan ke tempat penelitian untuk
melihat masalah secara langsung. Wawancara mendalam secara umum biasa disebut
proses memperoleh keterangan objek penelitian untuk tujuan penelitian dengan
menggunakan cara Tanya jawab sambil bertatap muka. Dokumentasi yang digunakan
peneliti dapat berbentuk gambar, dam catatan hasil dari wawancara yang dilakukan oleh
peneliti.

Teknik Analisis Data

Teknik analisis data dimulai dari reduksi data, penyajian data, dan penarikan
kesimpulan atau verifikasi data. Reduksi data merupakan proses pemilihan, pemusatan
perhatian, penyederhanaan, pengabstrakan dan transparansi data kasar yang muncul dari
catatan lapangan. Penyajian data dimaksudkan agar lebih mempermudah bagi peneliti
untuk dapat melihat gambaran secara keseluruhan atau bagian-bagian tertentu dari data

penelitian.

HASIL DAN PEMBAHASAN

Rumah kos menjadi usaha yang bergerak di bidang jasa dan sangat berpotensi
karena semakin tinggi tingkat urbanisasi di Indonesia (Sianturi, Piarsa, & Purnawan,
2018). Salah satu penyebab urbanisasi yang tinggi di Indonesia adalah para mahasiswa
yang menempuh pendidikan sarjana atau master di perguruan tinggi berasal dari luar
kota atau luar jawa. Hal ini mengakibatkan permintaan terhadap sewa kos semakin
meningkat karena para mahasiswa memerlukan tempat tinggal sementara saat sedang
menempuh pendidikan.

Kesejahteraan pemilik usaha kos dapat dilihat dari pendapatan yang mereka

peroleh dari persewaan kos, ada atau tidaknya diversifikasi usaha, dan ada atau tidaknya

533] = ISR - VOLUME 1, NO. 2, MARET 2023



ANALISIS KESEJAHTERAAN PELAKU USAHA KOST DI AREA KAMPUS PADA MASA
PANDEMI COVID-19 DI KOTA MALANG

sumber pendapatan lain. Kesejahteraan pemilik usaha kos menurun saat pandemi
Covid-19 karena jumlah pendapatan mereka menurun drastis sedangkan mereka harus
tetap membayar biaya operasional kos seperti wifi, air, listrik, dan pajak kos bagi
bangunan kos dengan jumlah kamar lebih dari sepuluh kamar.

Peneliti telah selesai melakukan penelitian di beberapa kos di Kota Malang.
Dalam bab ini peneliti akan menyajikan informasi yang didapat dari observasi dan
wawancara. Informasi yang disajikan merupakan olahan data wawancara dari lima
narasumber yang memiliki usaha kos di Kota Malang. Narasumber tersebut adalah
Bapak Janalis (pemilik kos di Jalan Watu Gong Nomor 41), Ibu Sunati (pemilik kos di
Jalan Tirto Utomo Gang 8 Nomor 15D), Bapak Edy (pemilik kos di Garden Palma Blok
al9), Bapak Jainudin (pemilik kos di Jalan Bendungan Jati Luhur Nomor 42), dan
Bapak Heru (pemilik kos di Jalan Tirto Utomo Gang 8). Rangkuman pendapatan bruto

pemilik kos di Kota Malang sebelum pandemi Covid-19 (saat semua kamar dalam

bangunan kos yang dimiliki penuh) dan saat pandemi Covid-19 dapat dilihat pada tabel

berikut:
Tabel 1
Pendapatan (dalam rupiah per bulan)
Pemilik Sebelum pandemi Saat pandemi Covid- q
No . elisih
Kos Covid-19 19
1 Janalis 500.000 x 7 kamar | 250.000 x 3 kamar
=3.500.000 =750.000
4.550.000-
525.000 x 2 kamar | 260.000 x 1 kamar 1.010.000=
=1.050.000 =260.000 3.540.000
Total 4.550.000 Total 1.010.000
2 Sunati 600.000 x 10 kamar | 550.000 x 3 kamar 6.000.000-
=6.000.000 =1.650.000 1.650.000=
Total 6.000.000 Total 1.650.000 4.350.000
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3 Edy 400.000 x 5 kamar | 400.000 x 2 kamar

=2.000.000 =800.000
9.200.000-

800.000 x 9 kamar | 800.000 x 1 kamar 1.600.000=
=7.200.000 =800.000 7.600.000
Total 9.200.000 Total 1.600.000

4 Jainudin 650.000 x 20 kamar | 400.000 x 10 kamar
=13.000.000 =4.000.000
700.000 x 15 kamar | 450.000 x 3 kamar | 37 500 000-
=10.500.000 =1.350.000 6.350.000=
750.000 x 10 kamar | 500.000 x 2 kamar | 24-650.000
=7.500.000 =1.000.000
Total 31.000.000 Total 6.350.000

5 Heru 500.000 x 19 kamar = | 500.000 x 6 kamar = 9.500.000-
9.500.000 3.000.000 3.000.000=
Total 9.500.000 Total 3.000.000 6.500.000

Berdasarkan Tabel 1 dapat diketahui selisih pendapatan pemilik usaha kos di
Kota Malang. Selisih pendapatan terendah adalah milik Bapak Janalis yaitu 3.540.000
dengan jumlah kamar kosong sebanyak lima kamar dari sembilan kamar, sedangkan
selisih pendapatan tertinggi adalah milik Bapak Jainudin yaitu 24.650.000 dengan
jumlah kamar kosong sebanyak tiga puluh kamar dari empat puluh lima kamar.

Berdasarkan hasil penelitian Purnamasari et al (2022) di sekitar Kampus
UNNES Kota Semarang dapat diketahui bahwa pemilik usaha kos di sekitar kampus
UNNES juga mengalami penurunan pendapatan. Dari hasil wawancara pada ketiga
narasumber mengatakan bahwa dalam masa perkuliahan secara hybrid belum tentu bisa
memperbaiki perekonomian seperti semula karena masa kontrak kos yang masih belum
normal. Seperti narasumber pertama yang mengalami penurunan omzet dari Rp

100.000.000,00/tahun menjadi Rp 15.000.000,00/tahun. Narasumber kedua penurunan
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omzet dari Rp 132.000.000,00/tahun menjadi Rp 12.000.000,00/tahun. Narasumber
ketiga mengalami penurunan omzet dari Rp 72.000.0 00,00/tahun menjadi Rp 0/tahun.
Sumber pendapatan lain yang dimiliki narasumber (pemilik usaha kos di Kota
Malang) berbeda-beda. Ada yang memiliki sumber pendapatan lain dari gaji bekerja
sehari-hari seperti Bapak Jainudin yang bekerja sebagai guru, Bapak Edy yang akhirnya
memutuskan mendapatkan penghasilan tambahan setelah terjadi pandemi Covid-19
dengan bekerja sebagai ojek online, Ibu Sunati yang memiliki usaha warung sate, serta
Bapak Janalis dan Bapak Heru yang memilih memanfaatkan uang pensiunan mereka.
Salah satu strategi yang dapat dilakukan pemilik usaha kos di Kota Malang adalah
memanfaatkan teknologi sebagai media marketing karena target pasar para pemilik kos
yang dekat dengan kampus di Kota Malang ini adalah para mahasiswa yang merupakan
generasi Z. Generasi Z (mahasiswa kelahiran tahun 1997-2012) adalah generasi yang

bergantung pada teknologi dan cenderung mencari hal yang mudah dan instan.

KESIMPULAN DAN SARAN
Kesimpulan
Simpulan yang dapat diambil berdasarkan pembahasan di atas adalah:
1. Kesejahteraan pemilik usaha kos di Kota Malang dapat dilihat dari pendapatan
yang mereka peroleh dari persewaan kos. Kesejahteraan pemilik usaha kos di
Kota Malang mengalami penurunan karena banyak kamar kos yang kosong,
mereka tetap membayar biaya operasional kos (air, wifi, listrik, dan pajak kos),
dan tetap melakukan perbaikan jika ada kerusakan. Saat diberlakukan kembali
kuliah tatap muka di kampus, semua pemilik kos mengalami peningkatan
kesejahteraan karena kamar kos yang kosong mulai terisi dan pendapatan mulai
kembali normal.
2. Strategi yang dilakukan pemilik usaha kos di Kota Malang saat pandemi Covid-
19 berlangsung adalah menurunkan harga kos, mengubah sistem pembayaran
kos, dan tetap memberikan fasilitas yang nyaman bagi penyewa kos. Sedangkan
strategi yang dilakukan pemilik usaha kos di Kota Malang setelah pandemi
Covid-19 adalah memasang iklan di berbagai media sosial, memperbaiki
fasilitas kos yang rusak, membuat banner di depan kos, membuat brosur dan

menyebarkannya.
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Saran
Saran yang dapat peneliti berikan kepada berbagai pihak sebagai berikut:

1. Pemilik usaha kos di Kota Malang diharapkan lebih giat untuk melakukan
promosi di media sosial agar kamar kos cepat terisi penuh dan pendapatan
kembali normal.

2. Pemerintah Kota Malang sebaiknya memberikan keringanan terkait pajak kos
yang masih diberlakukan saat pandemi Covid-19. Pemerintah Kota Malang
seharusnya tidak menggunakan jumlah kamar sebagai patokan dalam membayar

pajak kos karena harga persewaan setiap kos juga berbeda-beda.
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