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Abstract. This study aims to analyze the management system and competitive advantage of boarding house 

businesses in the steel industrial area of Sidoarjo. A qualitative approach with a case study method was employed 

involving three boarding houses managed by Ibu Amariyah, Ibu Siti Rumaningsih, and Umi Husen. Data were 

collected through interviews, observations, and documentation, and analyzed interactively through data 

condensation, data presentation, and conclusion drawing and verification. The findings indicate that the boarding 

houses apply an owner-managed system, in which owners are directly involved in administration, payments, 

resident services, maintenance, and supervision. Competitive advantage is established through a combination of 

strategic location, competitive pricing, facilities, cleanliness, comfort, security, service quality, and personal 

relationships between owners and residents. Personal service and familial relationships represent important 

sources of differentiation. However, manual administrative processes and dependence on owners remain 

limitations. Therefore, digitalization of administration and promotional activities is recommended while 

maintaining the personal service characteristics that constitute a key competitive strength. 
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Abstrak. Penelitian ini bertujuan menganalisis sistem pengelolaan dan keunggulan kompetitif bisnis rumah kos 

di kawasan industri baja Sidoarjo. Penelitian menggunakan pendekatan kualitatif dengan metode studi kasus pada 

tiga rumah kos, yaitu rumah kos Ibu Amariyah, Ibu Siti Rumaningsih, dan Umi Husen. Data diperoleh melalui 

wawancara, observasi, dan dokumentasi, kemudian dianalisis secara interaktif melalui kondensasi data, penyajian 

data, serta penarikan dan verifikasi kesimpulan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa pengelolaan rumah kos 

menerapkan pola owner-managed, dengan pemilik terlibat langsung dalam administrasi, pembayaran, pelayanan, 

pemeliharaan, dan pengawasan. Keunggulan kompetitif terbentuk melalui kombinasi lokasi strategis, harga yang 

kompetitif, fasilitas, kebersihan, kenyamanan, keamanan, kualitas pelayanan, serta hubungan personal antara 

pemilik dan penghuni. Pelayanan personal dan hubungan kekeluargaan menjadi faktor diferensiasi yang penting. 

Namun, administrasi manual dan ketergantungan pada pemilik masih menjadi keterbatasan. Digitalisasi 

administrasi dan promosi direkomendasikan tanpa menghilangkan karakter pelayanan personal. 

 

Kata kunci: Bisnis Rumah Kos; Keamanan; Keunggulan Kompetitif; Kualitas Pelayanan; Pengelolaan. 

 

1. LATAR BELAKANG 

Perkembangan kawasan perkotaan dan industri meningkatkan mobilitas penduduk serta 

kebutuhan hunian sementara. Rumah kos menjadi alternatif bagi pekerja, mahasiswa, 

pendatang, dan masyarakat bermobilitas tinggi karena menawarkan fleksibilitas lokasi, biaya, 

dan waktu sewa. Kebutuhan tersebut semakin tinggi di sekitar kawasan industri baja Sidoarjo 

yang memiliki konsentrasi tenaga kerja, perkantoran, permukiman, serta akses transportasi 

seperti Terminal Purabaya. Kondisi ini menciptakan peluang bisnis rumah kos, tetapi juga 

menuntut pengelolaan efektif meliputi administrasi, pembayaran, harga, fasilitas, kebersihan, 

keamanan, dan pelayanan. Perbedaan karakteristik penghuni menyebabkan kebutuhan terhadap 

harga, fasilitas, kenyamanan, privasi, keamanan, dan fleksibilitas sewa juga beragam sehingga 

diperlukan sistem pengelolaan yang mampu memenuhi kebutuhan tersebut.  
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Observasi awal pada April 2026 menunjukkan adanya variasi harga sewa, perbedaan 

harga antara penghuni baru dan lama, serta perbedaan fasilitas, administrasi, dan pelayanan 

pada rumah kos yang diamati. Penelitian dilakukan pada rumah kos Ibu Amariyah di RT 39, 

RW 03, Kecamatan Taman, rumah kos Ibu Siti Rumaningsih di Jalan Ubi, RT 02, RW 10, Desa 

Wage, dan rumah kos Umi Husen di Desa Bungurasih, RT 05, RW 03, Kecamatan Waru, 

Sidoarjo. Perbedaan praktik menunjukkan belum seragamnya pengelolaan rumah kos. 

Penelitian ini menganalisis pengelolaan di kawasan industri baja Sidoarjo serta 

mengidentifikasi aspek yang mendukung keunggulan kompetitif dan keberlangsungan usaha. 

 

2. KAJIAN TEORITIS 

Manajemen / Pengelolaan Admistratif & Keuangan 

Manajemen mencakup perencanaan, pengorganisasian, pelaksanaan, dan pengawasan 

untuk mencapai tujuan secara efektif dan efisien dalam pengelolaan rumah kos (Juwita & 

Mutawali, 2022; Muis, 2020). Administrasi tertata mencakup data penghuni, kamar, masa 

sewa, pembayaran, perjanjian, serta transparansi ketentuan untuk mendukung pengawasan dan 

kepercayaan. (Budi, 2024). 

Pengelolaan keuangan mencakup pencatatan penerimaan dan pengeluaran, 

pengendalian biaya, perencanaan dana, serta evaluasi keuangan. Efisiensi diperlukan tanpa 

mengurangi kualitas pelayanan, fasilitas, keamanan, kebersihan, dan pemeliharaan. 

(Fridayanti, 2025; Ramanda et al., 2025). Penetapan harga mempertimbangkan biaya, 

keuntungan, pasar, lokasi, fasilitas, dan manfaat penghuni untuk meningkatkan persepsi nilai 

serta keberlanjutan usaha. (Solicah & Wibowo, 2024; Yulianto & Prasetya, 2024).  

Kualitas Pelayanan & Kepuasan Penghuni 

Kualitas pelayanan merupakan aspek penting dalam keberlangsungan usaha jasa karena 

menggambarkan kemampuan penyedia jasa dalam memenuhi kebutuhan dan harapan 

konsumen. Kualitas pelayanan tidak hanya berkaitan dengan hasil akhir, tetapi juga mencakup 

proses pelayanan, keandalan, daya tanggap, jaminan keamanan, serta perhatian terhadap 

kebutuhan konsumen (Sifa & Hendrajaya, 2025). 

Dalam bisnis rumah kos, kualitas pelayanan tercermin melalui kemudahan proses 

penyewaan, kecepatan pengelola dalam merespons keluhan, kejelasan informasi mengenai 

harga dan peraturan, keramahan, serta kemampuan menjaga fasilitas dan lingkungan hunian. 

Pengembangan lima dimensi kualitas pelayanan, yaitu tangibles, reliability, responsiveness, 

assurance, dan empathy (Altınay et al., 2024).  

https://jenni.ai/citation?d=z%3AzVnNb2NXFc9MP9RWrGgFRYL20i91IHbe80ccj1Q1zsTJeDJxMrZDVQkhrt%2B7z%2B%2FmfXneRxJPJTQtYkMRZYdAwKawrViA1EHqppUQ%2FAVdsIGKBRLQsplKaBDid%2B57z3YSz0xDhopI49r349xzfvecc8%2F59bUbcw8ODDvxnZZ58IxWs6olrcwL9VJVK1T6llaoL%2FXLhbJYMqu8XuovWZWBGxg8DsIbc2d2h3wg2onXF6Gh6xUrCOVA%2Bvd7Q9O6KAe2i39xhHVSbZGBH71%2BY%2B6s2e8HBzfm7rdsQQtuvfjxY9f%2BtP7WY6YrrPjWMiurPyMOhreWr%2Fziibev%2FPU7Yl%2BasX1reTVWK6fOnTupwH%2BTvCfHAg%2Fw64m3TyGw89JbmLw4Fpi8%2B8bXn%2F%2F4NAJ%2FOUd%2FucDCfyNwaQV7br43U%2BCXSd%2F1t04msHHh%2FUdeGP58psDPEKInxfDCby36mynwqX%2B8idOu3kXg8ueUazw5C8PuQ0qle3cpvd0XhlBqLHAfaLz5%2Ft00fBqXgJNnCiSNbr53QoGHTW79SumbCrzUVtqPBY5%2BhL8fTwsUV5MgFqP73K4wuT9wuM%2BYJ%2FwkTGJ2kftm4ATM4z7fFRhl3OQut9kwDCIRsRE2MBaL0JShZCbHB3diuSdjHhXG31gkhiKMJcOn8A3I4v48wy9%2FEIQD7suIR1IN4YSBcAOXMwhL9RjwfcwyRwwkjzGmjjSly52EVE38OHFonaAvGIhwEqcBgw%2B5ZHGym%2BS7YkGqmzIWMR%2FSWg8DbiJJFVhocXVApGDB%2BSOI4X4C1TKh6UwhW8BcLv0iY5sZVqybQGfSXDpJLIdkAvC4yD1p8jjx2fMlTa%2BfZ0zXzmHXGFGYBg0BQ45tlH3GCetjKxSfwG8l%2FiBCxuQugZlE3AaWqXWe8KQrHcnspI9VGDYJPRxAQHOvD8x8HDZMYuzzmfT3RITbkWxXXTsbcp%2B%2BpdDTHnUTBFMAxbAz3OX5UUDXSWDiREi6CacAN3zNZQrfFE6Rrd4ZE10%2Fx3ZimlI3HnO6nT639wHnxPgxUB5MH6o1hzzquEMNccEOjFXTY7N8mINp%2BmHgTEKKLi6DS1mQ2gnZJnlM7oqDxKdTfcxHAls5E5aAl1tqibBkJKFm6pITjw2gJCE0Ua3IzP0gdG7Mfdbm%2FSgOuRGP7vvihvQVxGMzp24YNgCWaT8XTiSjWPgQHCXkK1OrycWxHmEqwgheSsKUQQ48P8ZtpJaSNFciLp07nDxlNwNKLmyMGNkTTJab0gYYKqRMRB3pSSEiaUD6eP%2B9NISH8HC4GXBL%2FSYIU7WgoQTw2JG7U5F1cXUYlHEyf9tzd5MBrk2daMpcyUj0%2BQCRD%2FchmPYQ4XQ6BlUCyu2CYCz1KXEV2U6eRSA1Owr%2ByZVLpRBNwxALx5fORCtTRE4oh%2BQHDjSLkfOUT%2BQox4EppmwQg1BAIVf6EmkEVmOVyYuIikhSWKcnKujUuYm%2FmziTgFAg9gX2wfCjiOSZ1khCOG%2BMadRXcH3Rj1kcMOR6GY%2Fy0TiIEdc8igQmk9AP9qBPvoOw46GPqyHUWIQbFgoFCcwcdZ938BrKZB5zAqxV2EvkgDb3EoShj9PwfFgSbsJDuvhpG20FQuqsSUj%2FUZtdbhgCipqrPBaDklaqFnTdMwI%2FhpOIsAUnuzH3wIAnsR2E0XVXekME1Rr%2BBaGpFStLQkZRIs4KXI4rDuYvI3A4a7meRJRcgu0AYpKSyfiuyvL0Clh7gZt44sxwfNzlcakr6SHtQE2Bd1laMozibYw8Htouz76%2B4tK%2BUPYTbIlQWJ81fe7RestCHnRH1qVkHy6DdLEnfKcjr12VrIWTfDMMXKEe%2FMMb7M0kxqvoynTL%2BGe63gKE26Z105AmiuwHDDOQia4Vq5VyTV%2FY9aLini5LRb2u4Wr6%2FnV8Rv6rslRfrBRq2tKSi3Tl
https://jenni.ai/citation?d=z%3AzVnNb2NXFc9MP9RWrGgFRYL20i91IHbe80ccj1Q1zsTJeDJxMrZDVQkhrt%2B7z%2B%2FmfXneRxJPJTQtYkMRZYdAwKawrViA1EHqppUQ%2FAVdsIGKBRLQsplKaBDid%2B57z3YSz0xDhopI49r349xzfvecc8%2F59bUbcw8ODDvxnZZ58IxWs6olrcwL9VJVK1T6llaoL%2FXLhbJYMqu8XuovWZWBGxg8DsIbc2d2h3wg2onXF6Gh6xUrCOVA%2Bvd7Q9O6KAe2i39xhHVSbZGBH71%2BY%2B6s2e8HBzfm7rdsQQtuvfjxY9f%2BtP7WY6YrrPjWMiurPyMOhreWr%2Fziibev%2FPU7Yl%2BasX1reTVWK6fOnTupwH%2BTvCfHAg%2Fw64m3TyGw89JbmLw4Fpi8%2B8bXn%2F%2F4NAJ%2FOUd%2FucDCfyNwaQV7br43U%2BCXSd%2F1t04msHHh%2FUdeGP58psDPEKInxfDCby36mynwqX%2B8idOu3kXg8ueUazw5C8PuQ0qle3cpvd0XhlBqLHAfaLz5%2Ft00fBqXgJNnCiSNbr53QoGHTW79SumbCrzUVtqPBY5%2BhL8fTwsUV5MgFqP73K4wuT9wuM%2BYJ%2FwkTGJ2kftm4ATM4z7fFRhl3OQut9kwDCIRsRE2MBaL0JShZCbHB3diuSdjHhXG31gkhiKMJcOn8A3I4v48wy9%2FEIQD7suIR1IN4YSBcAOXMwhL9RjwfcwyRwwkjzGmjjSly52EVE38OHFonaAvGIhwEqcBgw%2B5ZHGym%2BS7YkGqmzIWMR%2FSWg8DbiJJFVhocXVApGDB%2BSOI4X4C1TKh6UwhW8BcLv0iY5sZVqybQGfSXDpJLIdkAvC4yD1p8jjx2fMlTa%2BfZ0zXzmHXGFGYBg0BQ45tlH3GCetjKxSfwG8l%2FiBCxuQugZlE3AaWqXWe8KQrHcnspI9VGDYJPRxAQHOvD8x8HDZMYuzzmfT3RITbkWxXXTsbcp%2B%2BpdDTHnUTBFMAxbAz3OX5UUDXSWDiREi6CacAN3zNZQrfFE6Rrd4ZE10%2Fx3ZimlI3HnO6nT639wHnxPgxUB5MH6o1hzzquEMNccEOjFXTY7N8mINp%2BmHgTEKKLi6DS1mQ2gnZJnlM7oqDxKdTfcxHAls5E5aAl1tqibBkJKFm6pITjw2gJCE0Ua3IzP0gdG7Mfdbm%2FSgOuRGP7vvihvQVxGMzp24YNgCWaT8XTiSjWPgQHCXkK1OrycWxHmEqwgheSsKUQQ48P8ZtpJaSNFciLp07nDxlNwNKLmyMGNkTTJab0gYYKqRMRB3pSSEiaUD6eP%2B9NISH8HC4GXBL%2FSYIU7WgoQTw2JG7U5F1cXUYlHEyf9tzd5MBrk2daMpcyUj0%2BQCRD%2FchmPYQ4XQ6BlUCyu2CYCz1KXEV2U6eRSA1Owr%2ByZVLpRBNwxALx5fORCtTRE4oh%2BQHDjSLkfOUT%2BQox4EppmwQg1BAIVf6EmkEVmOVyYuIikhSWKcnKujUuYm%2FmziTgFAg9gX2wfCjiOSZ1khCOG%2BMadRXcH3Rj1kcMOR6GY%2Fy0TiIEdc8igQmk9AP9qBPvoOw46GPqyHUWIQbFgoFCcwcdZ938BrKZB5zAqxV2EvkgDb3EoShj9PwfFgSbsJDuvhpG20FQuqsSUj%2FUZtdbhgCipqrPBaDklaqFnTdMwI%2FhpOIsAUnuzH3wIAnsR2E0XVXekME1Rr%2BBaGpFStLQkZRIs4KXI4rDuYvI3A4a7meRJRcgu0AYpKSyfiuyvL0Clh7gZt44sxwfNzlcakr6SHtQE2Bd1laMozibYw8Htouz76%2B4tK%2BUPYTbIlQWJ81fe7RestCHnRH1qVkHy6DdLEnfKcjr12VrIWTfDMMXKEe%2FMMb7M0kxqvoynTL%2BGe63gKE26Z105AmiuwHDDOQia4Vq5VyTV%2FY9aLini5LRb2u4Wr6%2FnV8Rv6rslRfrBRq2tKSi3Tl
https://jenni.ai/citation?d=z%3A7VbbbttGEFVSFH0q0E%2FYxxZ1BEW9uK9ynDaqY8mQohp9HGqH5IrLXXYvkfXmflb%2BK0Bfe5a0RDlN%2FQWCJIqY3Z05c%2BbMkH9%2FGHyRW6cKZb7iv6INvPvy60mjVUVeiZoMbbhmIyrrhaSGgqi5zsiEKKKnkh4WNNVY0FTFioxo2Kwp4GMEyVoZ5YNL7tJezw27oMR%2BQ5Pc7cjh1vOWztLhgnVsLThwJgIVqjwsVxzYeZaK0jrV5MSOTCFgVSZwkQINxXR%2F%2BySWQ0JRUtkBrxVSf5RUQmM1JUftfmyTXY7HMFvbJhZ0dM6a4KxOyDYkldmBLPLRi9xRlMJqLlsv0cEGF0NxwRk7xDiiFuASopSHq8nDd6KizbhDL9WGtpQJCU9YSXFV3ehUtIA8U1b0%2BXK2TtbRB1uDWx9J7Z1UrODFtJm6FPrAylCsUPoqhenCPoLVViaLoS0iaxUUjKAcIA%2FSIEmIlkUqjwW0B19jITyB%2BQEuaMqw6MWWM68Ct%2BxXqY4pYi%2FEpAj3XvFWxD3sggOVUSEAVcDwCD%2FclnD7UDKkNxQTHd1xNlLVUfdMbbEL%2BnIo2SFAQRrySjzE1qnyEF2vmdQ96WifYToTDeAk6MFKFrcEBDlpPRRL6B3o%2Bu2eNfuEQCWuzkBQBdH1BCdFbQC1P3ownfVe2mhSfSqVivuqDMWblow%2Bx4b8msTxmQQ%2Bmk2s0uGMyi39X%2BVaGXzab0%2F0WNv6R1103Dqd%2FBVkRFnnplXp5xvdc4sdaCLptgwAgAFGETafxAjQnX7%2BM1kSC3JrXfVh8E1JWfK4DqcBeRqQpwF5GpCnAdkNSE3rNXvYL1GUYjwa%2F%2FxiNK7XgEXKsJua3OIls6AYSuv8vQY9mKK%2F4medHA1HIw4qaN6uDGgRC24sFGud%2BLY1fKeTJ4dawubxuvpcGqoZ%2F3lOaLudvFhdTrlQ70H4dDm9nC9WS3GzereYi%2BvV2z%2FnEuTwIIdub2T%2Bca2kBxpwk5l7XL25Ly2YIc131e35y%2FH5%2BKcffjkfYWlOHzfYELvENkjsxxejl%2FiWGvRGKjCMTN3ETCtf7vN81qK7wxQAIIdEyIsrCjaNhyVIteJdaUFr4WMWdg3yeKasYZtfKSP%2FQetpvUNueo2mlRe7VxZtMwiOc3YoH8tbPIx8Z%2B1ou%2Ft%2BMZm9msx%2BExe4rGZicvN2ejVZTsX1ZDb5%2FfX165lYrK4nb8TVfJkH26i1v5cp9KBKT7Y%2FEkprnv8L
https://jenni.ai/citation?d=z%3A7VlNbxxJGZ6QZdkjYoUUtAKVtAjBEo%2Fnyx4nEULj2JsYfw0eh4hjTXfNdE33dHWqq2w3p7D8D8QR8Q8sceDAiRMHfgDaKxEn9sSF563q7plJnBAQkVhpdhNnero%2B3vd5n%2FfTn103bk%2BUllOZfk08s8qI4r1PhiKdikQlnKcsVrlhc6FtxmM88tjIC2l4zgqeTvEitamxhsXCiEQaiSUhT%2Fic3ky5sRqPhrMMT5FN5V23UOcilO5wPuf6LsuFpjVa5SJnPJzLVOZG81w22bEwKhSQIr0QaS5VyhMsz7BB0qEB13RlomKsxgs8c5ZAstySdNxmNvXrDP5P8U1qccJcJDyxko1tbBleWJZnWvAwj4QwJI5MpzFPJGkh52ObkOpjocd8yiVUSEnHuwyazHluY68UtB7TJU5HGQKu2Gp3K0FwFz9TpmlrlBaciYnMJanEFLSB9KRak42EpMshs44FzgOIKe6JU5WoqWQyhbFwJ4AMYTMDGXPSnPB9yWLpjIck69gaG%2BFrLDF0MnSg9XOZyJgw91iSFWOnLmluSF8xEbWxSXanzupdTTYUgHTCnZo8w5G0wiGaJdyQsIQ5nwkcXUk2h21imdIdyqg5N16HGl9PBKLFkp29%2FSoyFeISiC5rDY3GvID5gT8%2Bg4wRHugpgkpT2pXwTOE9BMphvqiiCwyfbBg5F012MM8SkhQqyxXU8UQWZQAStoMKEBa6QiVoA4vWtF8yJvHD8EyymcX1K9DGIKHDNYHIKXHLG8U7iUMbhiNKpTNLeld2arI98ivcBgPGoD5Qgq%2BIV1B2YOLVTdypyZGrxJLbwNeMmGJx7bozfsnHDDfjD133Kr%2FglTpthpdKx9eNr0d8TKcEZh091tFjHT3W0eOtokfCg0DkcOc9OqHT6mxvtNrzQGGfTIU%2BwJXXja9OuTWR0vnzRM4zhJhP8VfpsNVs7QiZ51bchsOYRFx9vDczIohSxX5iNbn6eS09HeWkn1xA6rl4P6tvOVKgh9LXjVsy41NxBpHFdeMrciJ1bob45lu3%2FxQlvPr8l4R2agnHgEy%2FxMow5XPaMZlwuEUx%2B1TD2DCMkUAFcSf6GYwK5%2BGhVoloTCKeD8PJPwIZ5teN94JQyauP2q1mb3urv70Zlio0L7Zlt9m%2F1%2B%2BEMh%2Bnz%2FEzTz%2BTnX5va6Pb39rBp%2F72xs5WbzuCbaGsuIqf9tudbg%2F%2F3etj%2BSn%2FYubgcejOgO7WRruz0e4huo1NkZHIMQcrgkSc4%2FEWaCfU5FCm4fLXIGGSFFibBNKIcLd4qODtDaPh4IhHgQifIgXk%2FtvSEKPh%2Ftng5OHg5NHghA2GRweHg9EBG%2B6fPNo%2FOj0a4MvD09E5290%2F28WLERuc7J2dHuyxY6x49ORkcIgVx%2Fvnp3v7bHh2en56%2FvPh%2FsSoTAb5r64b709CuL1MIdMYSHcc%2FmqkAgmTjwKERZAKAVIkoV8ybvfcmquPd0HYFIy7y45B%2BKlzVsbTkA2CgBSAj2H95Lzd7nfLPd%2FdEwFirUrZyGaIAIaNCucygwwBC9TBK8SbQGnxzx%2F%2F8c8f%2FqbRaERAeOn%2BsN1rlad9Z%2BnekpN0QHkm%2BPCScl237dkwKnLc9Tr1%2Bm5V9lDNM4tUUq3yqnTvtf0pV5u7iQriIMLxcA1iGXyjgGez%2FdB6TRwYR4JrCjeVVr%2F7e8Bu0qrfbrmD87fR5J2Yqdtvbfs933tp5WmGmCx%2F4WVyyspnFveVKv22%2BNFfbzbUjjvvcuSjWuEOW5wdkuN8EFidXP0wMibL729uwoGbSk833%2BDDMZVJCAPEo1uvdlwffHgeCQTlXE6R1CbM4OmpGG%2FscsRGtqu4Din3nlJ2IIUIQE9CbtihyknAEJmfcTlHzFaI6khFclL4hFJuoRi%2FhBCWaHUh3GUaV4f0QlxhgzNNc%2Fngu6iRQBAIA7KMFOIxO6c4iXw4RQ4xMklwRi
https://jenni.ai/citation?d=z%3A7VlLjyRHEZ41YBAyF7ggDigxaLHRdE93z9vLQ73etbU7nt2Re5aVj9lV2VU59chyZtb0NOKwNvwNJP7G3PgNHDgjLtxAHHxCSHyRmVVdPY9dLZIRSC3to7sqMzIeX0RkfP355cZXZkrLRJZfF5%2FWyorFW3%2B6m9t71d3E3qMPoqBPp6lgBS95IgpRWqZmzIqS41PMLd9kFV%2FQc7PJeBmzSBVVziW%2BM1kyi61TxXUsy4SlqjYCjw0zVuY5mwp6GnGtpYiZqi02l%2BcQJVXJ83yxybQwdW5pFWRxlvMoo%2BOVTngpf8VpIb1xytEqUshpweMYe42Tv1RoplXBBI%2FSYECfnaakjbS1l5ULHhtmFWRALp%2FKXNqF%2Bx5FteZW5AvoFCkd4zVcV7htEIMV%2FkRYLOEJsjsW5yJXVeMz3vVhZzczC2NFQW7BfrKe53BqzhekPWeVPFeW50yrXJCxiToXuqR351xLuJSpSkA35zTGTSUimEpBuu77TQiI8to9CTHUIpHG%2Bv2k%2BDKyHX0pEngaIs0qrSLS9WrIWYqvOYSTY6EsHrvt3k6oFAsjE0KFLLMQVYQcx9eRi%2FJ1lV%2FhtEQLbhEULhE3SKvLWGhjoQZJwH7NSiHwzump%2BcwdY1ReO3sZz6EPwDeXFqBIhdROR0TSm%2FAR1xxRBHJ4IeZKZxSmiFd8imDAIHgiriMXKEKMFQmhBPjDcXR6bwZswyeL1zKrwaW3MYJoDiwbe1WImpewdiUDVrAAp55LK5FzhdKCidlMRlAHDttkhp87j8tC%2BCgupMid7KmwFn5DPiKwjSMmXpdnpkmKScThgncmzybvOugi1moByylZCBoG9oe1mxRkuMmHeK4AZcTJYVSc89znnks7QhKHpvB%2FhS3kHYNsa5Tw5aABNxzQ3S4R8wjOxytuHZIMMhWGOQnsnb19p2iJZJoiHqlMUliJxb5KzSRwg1Xb77qztEBQ4JmOHJgaZM1QnYzDjCtLQRQdniiNerEiE64GxuTMpbOpER%2BpdBPb1kd9Krdbvt66j20Nbj8gTVSZrJbmI7EAKmPz3tXtNy2%2BjuZ77MFqRt5jj66h0dxj928D7%2B1a%2B9T62dsRVgn99nUj2A16vs7%2B8ZTKVvZyKfThRJQJCnHOERVX1yo8SOtSosqKYsoX8Eq5iVcly0IlQ6WLOSFKZArJw41MWSxzntUZVgEP2ILF1KyMy7VNBm8kPJNTbmlJhm5RJuUCqwTU55a%2B44icF%2B74FX3oZDzEBvi1o0SM%2Bo7D0BCqVuc%2Bm1C3MhLayauHYmnMs4IXVY2vdWnrDEu0yHBqqDLYGNSHMdCrz56FZZBk6XWKygGVjZjWwC7gmtewfQrt6pIMohc8Bah912rFEijOCBRsgbWoIppKkbPMJb433p9Ta3o%2F5QmXrmOhq9Ni78vG79SMSDS0g4wYtZsC1Yne8sSrYdWKLhrL6ELpOW4qKMhY1%2Fi3z4AMnFrh%2FTJJQkKgALuE6AC8tQBSyRkvc0EDHUNBtWGPrduYFDzlBWyvuPcWHFzbOqUoos2nzhYc4bEBgZGsLHfYQ%2BvCSW4TbKzhQJRJAAfRh7q4tNB6Cnm%2FY9QHbfvKfQnomuXw4gKTwojcnfJqy5wGCFBoeljjVK1jYCOWpDsEEVpfKYmAHMMTHTchcqiKaLZhyRI7LnFgayIRcjjrOmwaf%2BRiiqxN4WrL5jyDVFIQsIthL4cn3Pspl1nXU6HPtXUZFR99ruuud0xt3m0DWaIqSOiD65qLTxM4F4amYIxYhmpGuZQieZ12LriNkFxSy8JrWE9lliKQoUm0bbDPHlAtcPHBYXFNaF8Ka9KV9KnLszqjQ6c8nXPW6EdbXAsM2X8G5UzwAaVnQjHQ0tU9F1rIt7ygTdQRnxIoM7RmaI1TN4NcaoleNvxKW32gMt8JA0xvPsQLCKe48tlqjuh6DwYYdqS4cC2j9fKm6TuM%2BxgT%2BC83vp1y1zUiu5501pPOetJZTzrrSW
https://jenni.ai/citation?d=z%3A7VddbxNHFDUFSp%2F71EqVOlKlFiTHnzGmvFRAQgM0AuEAr52duesde3ZmmZm1szxB%2B3f6B%2FxvKrXqD6jEU196ZtdxTAit%2BtKnRHIS796599xzzr1rv1m1LqfWqaky1%2BhlaQNVV9lRpjzjLiihiXGVexYs44br6hWxkBFLleFGKK5ZjstTyskE5oPjgaaKPFN5oeuLJBkP7JH1gX3PE6dI8zqXyBQtiNmCcEZZpGaUpkooMqJCKckCoQSS4rZPuYhBnQaYD6WsWGpF6VHKmneyiFjqFFSbCe4zlmq7xC0TnNXtOr2weUFBBQUUDoE4WjjUN9MO2%2BOBsyU5QpTWJGIXIXO2nGZMoSe3ULT0bKlCxhLLncQpllnAYXZpyIG7TQMe5RBKWse%2FUjmkYzbxSFJDRh8uJidiOfBlPjYJ0iPZHs0ucQrAZVmjeFlyrQIOLkhXkUglgV2lFSt4ADAD6pHyn9VpKjjypQ5gM7PLuj%2FotGZIx37OkopGlBG6rJuFIApAKhSIhMRy1N4oGBiBhWnFwMgJ25t0DW3aisg4PBb5ajNfCkHep6VGX6jjiHug2vJEPGbLANzgImKIFCpBa06qDru3Jelay21Pcu1t06FKylpSe57JmIYxNUg6AC8LcrFtLjEayNOobyjAwBEui2MCDmbQUGQcXjFTdLyBuE4Pr0FlHAITBSYMiiEWNk9TuKEOhCBbjjQxt03PmAu1chWVijhqhuItQ2glmsgHnmBcNxDRqonprUEzj9EJarZxejNBCEiVi8MdtQfVMRrc%2FdtwC25YLA8%2BOEu4juKzhMKSCDfi%2FJ0ZZQxqsDkB4hbPbbbMlMgYTKhy5AIfviwK8BQBEd6gISBJGqOBjXe2yDeeJSUIAFMd9iAvnF3UQOsB2HCgTOo4oGN6SowzxwsDaHNEysYBJ157j%2F4IvHY3XidCaltxDavJpXXzVevTjCeRFxEudubFzrzYmRc782JnfnBn6kZ%2BktgUNB30Bjd3esM8egvB5B6Y1K5aV6e8hGWdf62xDtH0fbysk71Ov0%2FK%2B5Iux3qajm8%2FtKWLc4Ym92GdZk4OStCvrOM1lImtFZnUtEKE6w%2F3DyaTG%2BnC6jKna8Wm%2BA%2BYLJRZtS6pAuI95bDkqvWRgtQ%2BPMGVz6%2F8mGmQ0vw%2F1ZuRANSfECkNz%2BOJNIXddCUnKuUQHrTkT9WruZpzdsfDMhKbglrvH5gdgFzHZ7xaH9u60JxJM%2B6fyPStUNKvWleEtOr4s36vM9zt9cbdGWXQdDFWw85gNPpWKp%2BY1%2FjtzRs1uDkY7AzHu70M%2BwSM0fH8xe5u79Z4dGs0HiLoMX87q7mtpZlBmtFOb7AzGKBlMy3RckJmjt0HxgU9c%2Fr4MAuh8Le73Zxn5EGhhyjYD50lJR0lu3bmB10Fuxx3iqxo0HXXz8auxL7XlstuRNotZDr1ZRKqItIxXwcd4e0lCEo2fYQ825cJjx1dIVYLhY10t7pnSxNawVGKpw90li%2FwcPbN1bVZHt7fjOfh6Xjun07cpJnUuEbrQbp7skQO6ifUs8NHh2yCUbcuDbZQwv%2B8an2cShvNDiiJknxQS2rPeI5SDJ5sQpLh8NwY3EqP%2BsPeqLl9%2FPXkcN%2BzvbhSbVEjjWbew1e0%2BMQ95G6OtuBQL6yjv77744tfWvjJwOJWMTkc9sd1vtke5XbqeJGBtf8Our%2FboPrq7np1tLc5jMjuCBHJBqR1J%2BPezXUnZyIfF9hb6lUzq0ckMqNelqi37uT3L%2F%2F89ZxO%2BjBrnW%2B5kSkmO839%2F7Q1GO2uz9yIDovuuMeLWpMYfmqxJ%2BTwbMEiEnTS2W%2FP8%2FM0QmcN1NlpMRlH4RNRYsyun4wZhr1j3bT7oXmfx8%2Bjz%2FGhALxe%2Bhs%3D
https://jenni.ai/citation?d=z%3A7VaxchxFED0ZYwipggCywVBE8t2udCfJrqLMyYLChV0WOhlXkc3N9O6ONTuznpm9uyWyi4iEb%2BAXHCoj8IeQExA5IuHN7t1JtuWIKhIU2NLu9nS%2F16%2F7jZ6d9t7JrFO5Mu%2FRk9oGaq5eOS6UZ448cScKRgteKkOehYKYMogueVDWsJIbnlNJJrDKWUHeI0iVlW7fkUQw86GWMUDilAoohBBuJKMZ1zUPy6xkCm5El8pmOOeDCnUswjWjLFNCkRENm3KPtCi9SuuBxGdcxNA%2BO0aq%2BKVBhpnVM8Smo2QV3FJSUpk8AnsFkHDWA8ncstqoGTmvAt5vtkglD5zNyRETVmsSkVgonK3zglXcBWCrOKAoUHYzRXPfAcmUibXQEfwUoIpTPLB5oTStqzfnm4imV%2BQEAYFk3EfiKIentpG2JMYdccBCywAHD8yr3Ci0JwKwVWVdAIGInUGmqIWzs2Vy8xbtNsGrLHEMGPGlI%2B0jFUHsSc21Ck2f7a86H%2BVadT8jklMuTiIigG%2BbAXIoWtk4C57QSyjogwP%2FPMIKdiX2hT3YBEih61akWIlLW7V4MRUSQxqQrdI8RCIdxykF9P11Do7yWnOHzFEW09bzoiBZ65Wuy%2BZATMeNh5LthKFNEA7xCpXOcHWSioJjAkwOHnFKV5O%2BBOuJlZCnxpRtMl9jc6AhHmwNTQEQQ%2B0inG4BXp3xOJk%2BtDDRIdRBEcCMKmtvQd2LGuslWxwo5CgSJoPhRAJkVGU8uOR04XrEqlFr47Hn%2BKib2OyLF60v59adnPY%2BLPg0ohbh0hUuXeHSFf7nrqC5aPdZHkThtpKtnRvJdonDAQzI3cUknfbezXkdCuv8U43CqPIN%2Flknh%2F10RMr7mj4ipEfHJjXIoa1TFacpw27WJX1QrfPdsxDOutPeBnYpp6NI%2F7R3BZPtfDjEm0%2BuzwvN17%2FreNKpaY1D%2FmdESsPLeCLL4FW6KcY6vHhueIOhm5GhH6lwXDqrqfdmcDZ2XnPTheZHL57LGVr1tuBJwbFDXbA6wjdfsDv9LjwruD%2BU2UuhpD%2FtXRXSKpcm%2Fe3tm8nA1%2BnOVrK3t7UNMafmKf735pnaSnbTG2kySgpbYU41LU4eDYfJ9nCUDkcJgh7wl4%2FbXrZSPIYUQ8TfSFP0w%2BQ1%2BjElU1b1VCsPW%2BiU2WhRL%2Fr3ax3geB4WpdF%2BrNrBcokOuwNxdO8uh4BOVsP60OnFV0UIlb81GMzn834pK9XHxA3WcAfpDh4Gkc%2Bgktnt1jSt%2BTLd3drbTXZvJmnu62loqti7k6UzHONxA1Fks%2B%2FgiudfE0DpBrFaKDjsfnPH1iZcC44yeB32Qj7CPeXbtx%2F3u7Fa%2FDKOV46PJCbLiZ%2B8NvFrdt2If312l2DTD9YOdH%2B96bfYmH3fuh4yYZXGONZgOc8ccFXqEJSrzqB9FmylRBzFa5m00XVAZaok32qVsBPbGsqkrY0FzhRp2YVM02Gn1mf7NaiAz%2BY5OC2HsRCRN3giPjtOk3S0PPP5HWwWbgbHJkvH7rA37bl7tuE6NOSFdfT37b9%2B%2F%2FOPXq9XQJhz9WU6THa7bKMHLudG%2FdSaCuDuU8FnCiYbk31bww7Z0crPziD%2BN5yH26Od7sz2ayjvEZeQolBVe%2FBcnsn63lm34NdPf7u4BXtt8vnySNe%2Ff8mxS%2FnkgISKu7GOWoqY7HQBiy%2BOSRTGaouy49WFF%2Bs%2FxDW8EiFeK0sOw6sXyriXdKAW16MJrC76SeMD4a58lY%2BMm%2Fm%2BqLHo11eLDrfqW5cP3nSsk%2Fg34g%2Fdhm%2F8Aw%3D%3D


 
 

E-ISSN .: 3021-8691 ; P-ISSN .: 3024-8388 ; Hal. 193-205 

 

Tangibles berkaitan dengan kondisi fisik fasilitas dan lingkungan; reliability 

menunjukkan kemampuan memberikan pelayanan secara tepat dan dapat diandalkan; 

responsiveness berkaitan dengan kesediaan dan kecepatan membantu konsumen; assurance 

mencakup kemampuan memberikan rasa percaya dan aman; sedangkan empathy menunjukkan 

perhatian terhadap kebutuhan konsumen. 

Kelima dimensi SERVQUAL diterapkan melalui kebersihan fasilitas (tangibles), 

pemenuhan kesepakatan (reliability), kecepatan menangani keluhan (responsiveness), 

keamanan dan kejelasan aturan (assurance), serta perhatian terhadap kebutuhan penghuni 

(empathy). Kepuasan terbentuk dari perbandingan antara harapan dan pengalaman selama 

tinggal. Jika pelayanan sesuai atau melebihi harapan, penghuni cenderung merasa puas; 

sebaliknya, kinerja di bawah harapan dapat menimbulkan ketidakpuasan (Adriantantri et al., 

2023).  

Kepuasan penghuni juga dipengaruhi oleh harga, fasilitas, lokasi, keamanan, 

kebersihan, kenyamanan, dan privasi. Kepuasan yang baik dapat mendorong perpanjangan 

masa sewa, rekomendasi kepada orang lain, serta hubungan yang berkelanjutan dengan 

pengelola. Dengan demikian, kualitas pelayanan menjadi faktor penting dalam menciptakan 

kepuasan, kepercayaan, dan keunggulan kompetitif bisnis rumah kos. 

Harga Sewa & Fasilitas  

Harga merupakan salah satu unsur penting yang memengaruhi keputusan konsumen 

dalam memilih produk atau jasa. Dalam bisnis rumah kos, harga sewa merupakan biaya yang 

dikeluarkan penghuni sebagai imbalan atas penggunaan kamar, fasilitas, dan pelayanan selama 

periode tertentu. Penetapan harga perlu mempertimbangkan biaya operasional, kondisi pasar, 

lokasi, tingkat persaingan, fasilitas, serta persepsi konsumen terhadap nilai yang diterima 

(Amilia & Iriyani, 2020). 

Harga sewa menjadi pertimbangan utama calon penghuni, tetapi penilaiannya tidak 

hanya berdasarkan murah atau mahal, melainkan kesesuaian dengan manfaat yang diperoleh. 

Harga yang relatif tinggi dapat diterima apabila fasilitas, keamanan, kenyamanan, dan 

pelayanan sepadan. Hal ini berkaitan dengan perceived value, yaitu perbandingan antara 

manfaat dan pengorbanan yang dikeluarkan. Transparansi mengenai harga, periode 

pembayaran, fasilitas, dan biaya tambahan penting untuk mengurangi ketidakpastian serta 

membangun kepercayaan penghuni. Selain harga, fasilitas seperti tempat tidur, lemari, kamar 

mandi, parkir, internet, dapur, dan keamanan turut membentuk nilai rumah kos. Kelengkapan 

fasilitas perlu didukung kebersihan, pemeliharaan, dan kemudahan penggunaan. Dengan 

demikian, keseimbangan antara harga dan fasilitas dapat menciptakan nilai, meningkatkan 
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kepuasan, serta memperkuat daya tarik dan keunggulan kompetitif rumah kos. (Rahayu & 

Hartiningtyas, 2022).  

Pengelolaan Pemeliharaan, Pemasaran dan Keamanan 

Pengelolaan rumah kos mencakup pemeliharaan, pemasaran, dan keamanan. Ketiga 

aspek tersebut mendukung keberlangsungan operasional, menjaga kualitas fasilitas, 

meningkatkan daya tarik usaha, serta menciptakan rasa aman dan nyaman bagi penghuni. 

Pengelolaan Pemeliharaan 

Pemeliharaan merupakan kegiatan untuk mempertahankan kondisi bangunan, fasilitas, 

dan sarana pendukung agar tetap berfungsi dengan baik. Dalam bisnis rumah kos, pemeliharaan 

meliputi pemeriksaan kamar, fasilitas umum, instalasi listrik dan air, sanitasi, kebersihan, serta 

perbaikan kerusakan. Pemeliharaan dapat dilakukan secara preventif dan korektif. Preventif 

dilakukan secara berkala untuk mencegah kerusakan, sedangkan korektif dilakukan setelah 

terjadi kerusakan. Pemeliharaan yang teratur dapat memperpanjang usia fasilitas dan 

mengurangi risiko kerusakan. Fasilitas yang terawat, bersih, dan berfungsi baik meningkatkan 

kenyamanan serta kepuasan penghuni. Sebaliknya, kerusakan yang tidak segera ditangani 

dapat menurunkan persepsi terhadap kualitas pelayanan rumah kos (Lajaria et al., 2024).  

Pengelolaan Pemasaran 

Pemasaran merupakan aktivitas untuk mengidentifikasi kebutuhan pasar, menciptakan 

nilai, menyampaikan informasi, serta menarik dan mempertahankan konsumen. Dalam bisnis 

rumah kos, pemasaran bertujuan memperoleh penghuni baru sekaligus membangun citra dan 

daya tarik usaha. Strategi pemasaran perlu mempertimbangkan karakteristik calon penghuni, 

lokasi, harga, fasilitas, pelayanan, dan media komunikasi. Perkembangan teknologi digital 

memungkinkan pengelola memanfaatkan media sosial, platform pencarian hunian, dan 

komunikasi digital untuk menyampaikan informasi mengenai harga, fasilitas, lokasi, peraturan, 

dan kondisi kamar. Pemasaran yang efektif harus didukung kondisi nyata yang baik, harga 

transparan, pelayanan responsif, serta lingkungan aman agar mampu membangun kepercayaan, 

kepuasan, dan citra positif rumah kos (Ariwibowo & Indra, 2023).  

Pengelolaan Keamanan 

Keamanan merupakan kebutuhan dasar penghuni dalam memilih tempat tinggal. Dalam 

bisnis rumah kos, keamanan mencakup perlindungan penghuni, barang pribadi, bangunan, dan 

lingkungan dari berbagai risiko. Pengelola dapat menerapkan tata tertib, mengatur akses 

keluar-masuk, mengawasi tamu, menyediakan penerangan yang memadai, serta menggunakan 

sistem pengamanan seperti CCTV apabila tersedia. Keamanan juga berpengaruh terhadap 

kepercayaan dan kenyamanan penghuni. Oleh karena itu, prosedur keamanan perlu dibuat 
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secara jelas, transparan, dan diterapkan konsisten. Aturan mengenai tamu, jam berkunjung, 

akses, serta fasilitas bersama harus disampaikan sejak awal. Pengelolaan keamanan juga perlu 

menyeimbangkan pengawasan dengan penghormatan terhadap privasi penghuni (Markandhya 

& Jatra, 2023).  

Keunggulan Kompetitif 

Keunggulan kompetitif merupakan kemampuan suatu usaha dalam menciptakan dan 

mempertahankan nilai yang lebih baik dibandingkan pesaing. Dalam bisnis jasa, keunggulan 

tidak hanya ditentukan oleh harga, tetapi juga kemampuan penyedia jasa menciptakan 

pengalaman dan nilai yang sesuai dengan kebutuhan konsumen (Maulana & Dwiarti, 2024).  

Strategi cost leadership menekankan efisiensi biaya sehingga perusahaan mampu 

menawarkan harga kompetitif. Dalam bisnis rumah kos, strategi ini dapat diwujudkan melalui 

pengendalian biaya operasional dan pemeliharaan. Strategi differentiation dilakukan dengan 

menawarkan karakteristik yang membedakan usaha, seperti fasilitas lengkap, pelayanan 

responsif, keamanan, kenyamanan, maupun lokasi strategis. Sementara itu, strategi focus 

diterapkan dengan menyasar segmen tertentu, seperti pekerja industri, karyawan, mahasiswa, 

atau masyarakat pendatang. 

Keunggulan kompetitif juga berkaitan dengan penciptaan nilai bagi penghuni. Nilai 

dapat dipahami melalui perbandingan antara manfaat yang diterima dengan pengorbanan yang 

dikeluarkan. Manfaat meliputi kenyamanan, fasilitas, keamanan, pelayanan, lokasi, dan 

kemudahan administrasi, sedangkan pengorbanan terutama berupa harga sewa dan biaya 

tambahan. Apabila manfaat yang diterima dianggap sepadan dengan biaya, peluang rumah kos 

untuk dipilih dan dipertahankan sebagai tempat tinggal menjadi lebih besar. 

Dalam persaingan rumah kos, lokasi merupakan sumber keunggulan penting. 

Kedekatan dengan kawasan industri, pusat perkantoran, transportasi, perdagangan, dan fasilitas 

publik dapat mengurangi waktu serta biaya perjalanan penghuni. Dalam konteks penelitian, 

kedekatan dengan kawasan industri baja dan akses transportasi di Sidoarjo menjadi 

karakteristik yang berpotensi meningkatkan daya saing rumah kos. 

Selain lokasi, kualitas pelayanan dan fasilitas menjadi sumber diferensiasi. Fasilitas 

yang terawat, lingkungan bersih, respons cepat terhadap keluhan, serta keamanan yang 

memadai dapat menciptakan pengalaman positif dan meningkatkan kepuasan serta 

kepercayaan penghuni. 

Perspektif Resource-Based View (RBV) menjelaskan bahwa keunggulan kompetitif 

dapat diperoleh melalui sumber daya yang bernilai, langka, sulit ditiru, dan sulit digantikan 

(Wardani et al., 2025).  
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Dalam bisnis rumah kos, sumber daya tersebut mencakup bangunan, fasilitas, lokasi, 

reputasi, pengalaman pengelola, hubungan dengan penghuni, kualitas pelayanan, serta 

kemampuan memahami kebutuhan pasar. Dengan demikian, rumah kos dengan fasilitas serupa 

tetap dapat unggul melalui pengelolaan yang lebih baik. 

Keunggulan kompetitif bersifat dinamis karena dipengaruhi perubahan kebutuhan 

penghuni, teknologi, pesaing, dan kondisi ekonomi. Oleh karena itu, pengelola perlu 

mengevaluasi harga, fasilitas, pelayanan, keamanan, pemasaran, dan kebutuhan penghuni 

secara berkelanjutan agar mampu beradaptasi dan mempertahankan daya saing usaha dalam 

jangka panjang. 

 

3. METODE PENELITIAN 

Pendekatan dan Jenis Penelitian 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif dengan metode studi kasus. 

Pendekatan ini dipilih untuk memperoleh pemahaman secara mendalam mengenai sistem 

pengelolaan dan keunggulan kompetitif bisnis rumah kos di sekitar kawasan industri baja 

Sidoarjo. Penelitian berfokus pada kondisi empiris pengelolaan rumah kos, meliputi 

administrasi dan keuangan, kualitas pelayanan, harga sewa, fasilitas, pemeliharaan, pemasaran, 

serta keamanan dan kaitannya dengan keunggulan kompetitif. 

Penelitian dilakukan pada tiga rumah kos yang berada di wilayah sekitar kawasan 

industri baja Sidoarjo, yaitu rumah kos Ibu Amariyah, rumah kos Ibu Siti Rumaningsih, dan 

rumah kos Umi Husen. Pemilihan objek dilakukan secara purposive dengan pertimbangan 

lokasi, karakteristik usaha, serta keterkaitannya dengan kebutuhan hunian bagi pekerja dan 

masyarakat pendatang. 

Sumber Data dan Informan 

Data penelitian terdiri atas data primer dan data sekunder. Data primer diperoleh 

melalui wawancara dan observasi langsung terhadap pemilik/pengelola serta penghuni rumah 

kos. Data sekunder diperoleh melalui dokumen pendukung, dokumentasi fasilitas, catatan 

pengelolaan, serta sumber pustaka yang relevan. 

Informan ditentukan secara purposive, dengan mempertimbangkan keterlibatan dan 

pengetahuan informan terhadap pengelolaan rumah kos. Informan utama adalah pemilik atau 

pengelola rumah kos, sedangkan penghuni digunakan sebagai informan pendukung untuk 

memperoleh perspektif mengenai pelayanan, harga, fasilitas, kenyamanan, keamanan, dan 

kepuasan selama tinggal. 
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Teknik Pengumpulan Data 

Pengumpulan data dilakukan melalui wawancara, observasi, dan dokumentasi. 

Wawancara dilakukan secara semi-terstruktur untuk memperoleh informasi mengenai sistem 

administrasi, keuangan, penetapan harga, pelayanan, fasilitas, pemeliharaan, pemasaran, 

keamanan, serta strategi pengelola dalam menghadapi persaingan. Observasi dilakukan secara 

langsung terhadap kondisi fisik rumah kos, fasilitas, kebersihan, keamanan, lingkungan, dan 

aktivitas pengelolaan. Dokumentasi digunakan untuk melengkapi data penelitian berupa foto, 

dokumen administrasi, data fasilitas, peraturan rumah kos, dan dokumen relevan lainnya. 

Teknik Analisis Data 

Data dianalisis secara interaktif melalui tahapan kondensasi data, penyajian data, serta 

penarikan dan verifikasi kesimpulan. Data hasil wawancara, observasi, dan dokumentasi 

terlebih dahulu dikelompokkan berdasarkan fokus penelitian, kemudian dibandingkan 

antarobjek penelitian untuk menemukan persamaan, perbedaan, serta pola pengelolaan yang 

menjadi sumber keunggulan kompetitif. Hasil analisis selanjutnya diinterpretasikan untuk 

memperoleh gambaran mengenai hubungan antara sistem pengelolaan dengan kemampuan 

rumah kos dalam menciptakan dan mempertahankan keunggulan kompetitif. 

Keabsahan Data 

Keabsahan data dilakukan melalui triangulasi sumber dan triangulasi teknik. 

Triangulasi sumber dilakukan dengan membandingkan informasi dari pemilik/pengelola dan 

penghuni rumah kos. Sementara itu, triangulasi teknik dilakukan dengan membandingkan hasil 

wawancara, observasi, dan dokumentasi. Proses tersebut dilakukan untuk memastikan 

konsistensi informasi dan meningkatkan kredibilitas hasil penelitian. 

 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Kondisi Lingkungan dan Karakteristik Penghuni Rumah Kos 

Hasil observasi pada tiga rumah kos yang menjadi objek penelitian menunjukkan 

bahwa lingkungan hunian secara umum berada dalam kondisi cukup kondusif, bersih, dan 

tertib. Lokasi rumah kos relatif dekat dengan kawasan industri sehingga sebagian besar 

penghuni merupakan pekerja yang beraktivitas di kawasan industri dan wilayah sekitarnya. 

Ketersediaan fasilitas umum di sekitar rumah kos menjadi salah satu karakteristik yang 

mendukung kenyamanan penghuni. Fasilitas tersebut meliputi minimarket, warung makan, 

laundry, masjid, ATM, apotek, serta akses terhadap transportasi umum. Kedekatan dengan 

berbagai fasilitas tersebut memberikan kemudahan bagi penghuni dalam memenuhi kebutuhan 

sehari-hari tanpa harus menempuh jarak jauh (Solehudin, 2022).  
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Hasil observasi terhadap aktivitas penghuni menunjukkan pola aktivitas yang relatif 

mengikuti jam kerja industri. Pada pagi hari, sebagian besar penghuni meninggalkan rumah 

kos untuk bekerja menggunakan sepeda motor maupun kendaraan umum. Aktivitas penghuni 

kembali meningkat pada sore hingga malam hari ketika mereka pulang bekerja. Di luar waktu 

tersebut, aktivitas di area bersama relatif rendah sehingga lingkungan rumah kos cenderung 

tenang. 

Kondisi tersebut menunjukkan adanya kesesuaian antara karakteristik lokasi rumah kos 

dengan kebutuhan penghuni yang mayoritas merupakan pekerja. Kedekatan dengan tempat 

kerja menjadi salah satu alasan praktis bagi penghuni dalam memilih rumah kos di kawasan 

tersebut. 

Kondisi Fasilitas dan Kebersihan Lingkungan 

Hasil observasi menunjukkan bahwa kondisi fisik rumah kos secara umum bersih, rapi, 

dan terawat. Area parkir tersedia dan tertata sehingga dapat digunakan penghuni untuk 

menyimpan kendaraan. Halaman rumah kos juga berada dalam kondisi bersih dan tidak 

ditemukan penumpukan sampah selama observasi dilakukan. 

Fasilitas bersama seperti kamar mandi, tempat mencuci, saluran air, dan area jemur 

berada dalam kondisi yang masih layak digunakan. Ventilasi kamar juga relatif memadai 

sehingga sirkulasi udara dapat berlangsung dengan baik. 

Penghuni terlihat menggunakan fasilitas bersama secara tertib dan membuang sampah 

pada tempat yang telah disediakan. Selama observasi, tidak ditemukan aktivitas yang secara 

nyata mengganggu ketertiban lingkungan, seperti kebisingan berlebihan maupun perselisihan 

antar penghuni. 

Temuan tersebut menunjukkan bahwa pengelolaan kebersihan dan fasilitas menjadi 

bagian dari aktivitas operasional yang dilakukan secara rutin. Kondisi fasilitas yang terawat 

juga menjadi salah satu aspek yang mendukung kenyamanan penghuni selama tinggal di rumah 

kos. 

Interaksi Pemilik dan Penghuni 

Hasil observasi menunjukkan bahwa hubungan antara pemilik dan penghuni 

berlangsung secara personal dan kekeluargaan. Pemilik memiliki interaksi langsung dengan 

penghuni dalam aktivitas sehari-hari sehingga komunikasi mengenai kebutuhan maupun 

permasalahan hunian dapat dilakukan secara relatif mudah. 

Interaksi antar penghuni juga berlangsung secara wajar dan harmonis. Beberapa 

penghuni terlihat saling menyapa ketika bertemu di halaman, area parkir, maupun fasilitas 
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bersama. Namun, intensitas interaksi antar penghuni relatif terbatas karena adanya perbedaan 

jam kerja dan aktivitas masing-masing (Heranto, 2021). 

Kedekatan antara pemilik dan penghuni menjadi salah satu karakteristik yang menonjol 

dalam sistem pengelolaan rumah kos. Pengelolaan yang dilakukan secara langsung 

memungkinkan pemilik mengetahui kondisi lingkungan dan kebutuhan penghuni secara lebih 

dekat. 

Sistem Pengelolaan Rumah Kos 

Berdasarkan hasil observasi, sistem pengelolaan rumah kos masih menggunakan pola 

owner-managed, yaitu sebagian besar aktivitas pengelolaan berada di bawah tanggung jawab 

pemilik. Aktivitas tersebut mencakup pengawasan lingkungan, pelayanan kepada penghuni, 

pemeliharaan fasilitas, serta penanganan permasalahan yang muncul selama masa sewa 

(Muliani et al., 2026).  

Sistem administrasi belum sepenuhnya menggunakan teknologi digital dan masih 

terdapat proses pencatatan secara manual. Meskipun demikian, kegiatan operasional tetap 

dapat berjalan karena komunikasi antara pemilik dan penghuni berlangsung secara langsung. 

Pola pengelolaan tersebut memperlihatkan bahwa hubungan personal menjadi bagian 

penting dalam operasional rumah kos. Pemilik tidak hanya berperan sebagai pihak yang 

menerima pembayaran sewa, tetapi juga terlibat dalam menjaga kondisi lingkungan, fasilitas, 

keamanan, dan kenyamanan penghuni. 

Identifikasi Keunggulan Kompetitif 

Berdasarkan hasil observasi, ditemukan beberapa faktor yang menjadi keunggulan 

kompetitif rumah kos di kawasan industri Baja Sidoarjo. Faktor tersebut dapat dirangkum 

sebagai berikut: 

Tabel 1. Hasil Penelitian. 

Faktor Keunggulan Temuan Lapangan 

Lokasi strategis Dekat dengan kawasan industri dan berbagai fasilitas umum 

Aksesibilitas 
Mudah menjangkau tempat kerja, warung makan, minimarket, laundry, apotek, 

dan transportasi 

Fasilitas Kamar dan fasilitas bersama berada dalam kondisi layak digunakan 

Kebersihan Lingkungan, halaman, dan fasilitas bersama relatif bersih dan terawat 

Kenyamanan Lingkungan relatif tenang dan aktivitas penghuni tertib 

Keamanan Lingkungan berada dalam pengawasan pemilik dan relatif kondusif 

Pelayanan Pemilik dapat dihubungi dan berinteraksi langsung dengan penghuni 

Hubungan dengan 

penghuni 
Terjalin komunikasi yang bersifat personal dan kekeluargaan 
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Temuan tersebut menunjukkan bahwa keunggulan rumah kos tidak hanya bersumber 

dari aspek fisik, tetapi juga dari kualitas pengelolaan dan hubungan pelayanan. Kombinasi 

antara lokasi, kondisi fasilitas, kebersihan, keamanan, kenyamanan, dan kedekatan pemilik 

dengan penghuni menjadi karakteristik yang membedakan rumah kos yang diteliti (Wibowo et 

al., 2024).  

Pembahasan 

Sistem Pengelolaan Rumah Kos di Kawasan Industri Baja Sidoarjo 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa pemilik berperan dalam pengambilan keputusan, 

administrasi penyewaan, penerimaan pembayaran, pelayanan penghuni, pemeliharaan fasilitas, 

dan pengawasan lingkungan. Pola ini menunjukkan bahwa pengelolaan rumah kos masih 

sederhana dan personal, tetapi relatif adaptif terhadap karakteristik usaha berskala kecil. 

Pada aspek planning, perencanaan dilakukan berdasarkan kebutuhan penghuni dan 

kondisi lingkungan usaha, harga sewa, fasilitas, pemeliharaan, dan aturan hunian dengan 

karakteristik penghuni yang sebagian besar merupakan pekerja dan masyarakat pendatang di 

sekitar kawasan industri. Meskipun belum dituangkan dalam dokumen formal, praktik tersebut 

menunjukkan adanya penyesuaian sumber daya terhadap kebutuhan pasar (Khalid, 2021). 

Pada aspek organizing, pembagian tugas masih terpusat pada pemilik sehingga struktur 

organisasi relatif sederhana, yang memberikan keuntungan berupa komunikasi yang lebih 

cepat antara penghuni dan pengelola. Fungsi actuating terlihat melalui keterlibatan langsung 

pemilik dalam pelayanan, komunikasi personal, serta respons terhadap keluhan. Sementara itu, 

controlling dilakukan melalui pengawasan kebersihan, fasilitas, keamanan, dan kepatuhan 

penghuni terhadap peraturan. 

Efektivitas pengelolaan tidak selalu bergantung pada kompleksitas struktur organisasi, 

keterlibatan langsung pemilik dapat mempercepat koordinasi dan pengambilan keputusan. Pola 

ini juga menimbulkan ketergantungan, apabila jumlah penghuni meningkat atau terjadi 

pergantian pengelola. 

Kualitas pelayanan tercermin melalui dimensi SERVQUAL, yaitu tangibles pada 

kondisi fasilitas dan kebersihan, reliability pada konsistensi pelayanan, responsiveness pada 

kecepatan menangani keluhan, assurance pada keamanan dan kepercayaan, serta empathy 

melalui perhatian personal.  

Faktor-Faktor yang Membentuk Keunggulan Kompetitif Rumah Kos 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa keunggulan kompetitif rumah kos di kawasan 

industri Baja Sidoarjo terbentuk dari kombinasi lokasi, harga, fasilitas, kualitas pelayanan, 

keamanan, kenyamanan, serta kemampuan pemilik membangun hubungan dengan penghuni. 
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Daya saing tidak hanya ditentukan oleh harga sewa, tetapi juga oleh nilai dan manfaat yang 

diterima penghuni. 

Lokasi strategis menjadi faktor penting karena kedekatan dengan kawasan industri, 

pusat ekonomi, dan akses transportasi dapat mengurangi waktu serta biaya perjalanan. Kualitas 

pelayanan menjadi sumber diferensiasi melalui kemudahan menghubungi pemilik, kecepatan 

merespons keluhan, dan hubungan interpersonal. Hubungan kekeluargaan menjadi nilai 

nonfisik yang sulit ditiru pesaing hanya melalui penurunan harga. Fasilitas, kebersihan, 

kenyamanan, dan keamanan turut meningkatkan manfaat yang dirasakan penghuni. 

Harga sewa yang kompetitif tetap penting bagi pekerja yang mempertimbangkan 

efisiensi biaya hidup, tetapi dinilai berdasarkan kesesuaian dengan fasilitas dan pelayanan yang 

diperoleh (value for money). Dalam perspektif strategi kompetitif Porter, temuan lebih 

menunjukkan kecenderungan strategi diferensiasi melalui pelayanan personal, kenyamanan, 

keamanan, dan respons cepat. Namun, administrasi manual dan ketergantungan pada pemilik 

dapat menjadi kendala. Karena itu, digitalisasi administrasi, pembayaran, data penghuni, 

pemeliharaan, dan promosi perlu diterapkan tanpa menghilangkan karakter pelayanan 

personal. 

 

5. KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian, sistem pengelolaan rumah kos di kawasan industri baja 

Sidoarjo menunjukkan pola owner-managed, yaitu sebagian besar aktivitas pengelolaan 

dilakukan langsung oleh pemilik, meliputi administrasi, pembayaran, pelayanan, 

pemeliharaan, dan pengawasan. Fungsi manajemen berupa perencanaan, pengorganisasian, 

pelaksanaan, dan pengendalian telah diterapkan secara sederhana dan adaptif. Meskipun 

administrasi masih sebagian dilakukan secara manual dan bergantung pada pemilik, pola 

tersebut relatif efektif karena didukung pengalaman, keterlibatan langsung, serta kedekatan 

dengan penghuni. 

Keunggulan kompetitif rumah kos tidak hanya ditentukan oleh harga, tetapi juga lokasi 

strategis, kualitas pelayanan, kebersihan, kenyamanan, keamanan, fasilitas, dan hubungan 

interpersonal. Dimensi kualitas pelayanan meliputi tangibles, reliability, responsiveness, 

assurance, dan empathy, yang tercermin melalui kondisi fasilitas, kecepatan penanganan 

keluhan, perhatian terhadap kebutuhan penghuni, serta pemberian rasa aman dan nyaman. 

Dengan demikian, keberlanjutan usaha lebih banyak ditentukan oleh integrasi pengelolaan 
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yang dekat dengan penghuni dan kualitas layanan yang konsisten daripada sekadar penawaran 

harga rendah. 

Saran 

Berdasarkan hasil penelitian, beberapa rekomendasi yang dapat diberikan adalah 

sebagai berikut : 

Bagi pengelola rumah kos, Hasil penelitian menunjukkan pengelolaan rumah kos di 

kawasan industri baja Sidoarjo menerapkan pola owner-managed yang sederhana dan adaptif. 

Keunggulan kompetitif tidak hanya ditentukan harga, tetapi juga lokasi, fasilitas, kebersihan, 

keamanan, kenyamanan, serta kualitas pelayanan. Kedekatan pemilik dengan penghuni dan 

layanan konsisten menjadi faktor penting dalam mempertahankan kepuasan dan keberlanjutan 

usaha.  

Bagi pemerintah daerah, diperlukan pembinaan dan pendataan usaha rumah kos secara 

proporsional, terutama berkaitan dengan ketertiban, keamanan, kebersihan, dan kelayakan 

lingkungan hunian. Pembinaan mengenai administrasi dan pemanfaatan teknologi digital juga 

dapat membantu pengelola meningkatkan profesionalitas pengelolaan rumah kos.  

Bagi peneliti selanjutnya, penelitian dapat dikembangkan dengan memperluas jumlah 

objek dan informan pada beberapa kawasan industri atau wilayah perkotaan lainnya. Penelitian 

selanjutnya juga dapat menggunakan pendekatan kuantitatif untuk menguji hubungan antara 

harga, lokasi, fasilitas, kualitas pelayanan, kepuasan penghuni, dan keunggulan kompetitif. 
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