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Abstrak 
Gentrifikasi adalah proses perubahan sosial dan fisik yang terjadi ketika kelompok 
berpenghasilan lebih tinggi memasuki kawasan berpenghasilan lebih rendah, sering 
kali menyebabkan pergeseran demografis dan ekonomi. Penelitian ini menganalisis 
dampak gentrifikasi terhadap kondisi masyarakat di Perumahan Genuk Indah, yang 
mengalami perubahan signifikan akibat keberadaan institusi pendidikan tinggi dan 
kawasan industri di sekitarnya. Dengan pendekatan kualitatif deskriptif 
rasionalistiik, penelitian ini mengungkap bagaimana masuknya investor dan 
pendatang baru telah mengubah dinamika permukiman, meningkatkan harga 
properti, serta mendorong penduduk asli untuk bermigrasi atau menyesuaikan 
strategi ekonomi mereka. Temuan penelitian ini menunjukkan adanya dampak 
positif berupa meningkatnya perubahan fisik, namun juga dampak negatif seperti 
tekanan ekonomi bagi penduduk asli dan perubahan struktur sosial masyarakat. 

Kata Kunci: gentrifikasi, perubahan sosial, perubahan fisik, perubahan demografi, 
transformasi kawasan 

 

Abstract 

Gentrification is a process of social and physical change that occurs when higher-
income groups move into lower-income areas, often leading to demographic and 
economic shifts. This study analyzes the impact of gentrification on the community 
of Perumahan Genuk Indah, which has undergone significant changes due to the 
presence of higher education institutions and industrial zones in its vicinity. Using a 
qualitative descriptive rationalistic approach, this research reveals how the influx 
of investors and newcomers has altered the residential dynamics, increased property 
prices, and driven indigenous residents to migrate or adapt their economic 
strategies. The findings of this study indicate both positive impacts, such as 
improvements in physical infrastructure, and negative impacts, such as economic 
pressure on original residents and changes in the social structure of the community. 

Keywords: gentrification, social change, physical change, demographic change, 
urban transformation 
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1. PENDAHULUAN 

1.1.  Latar Belakang 

Gentrifikasi merupakan proses masuknya penduduk baru yang lebih mampu ke kawasan 
berpenduduk kurang mampu sehingga menimbulkan pengaruh perubahan harga lahan 
dan mengakibatkan penduduk lama keluar dari kawasan tersebut (Sabrina & Yakkup, 
2008). Kehadiran institusi pendidikan tinggi seringkali menjadi salah satu faktor utama 
dalam proses gentrifikasi di wilayah sekitarnya. Universitas didorong oleh dorongan 
kapitalis akademis untuk memperluas dan melakukan gentrifikasi komunitas lokal, 
mengusir penduduk dari rumah mereka demi peningkatan fasilitas untuk mengakomodasi 
mahasiswa, dosen, dan staf (Ilano, 2020). Universitas tidak hanya menjadi pusat 
pendidikan, tetapi juga memiliki dampak yang signifikan pada perkembangan ekonomi, 
sosial, dan budaya di sekitarnya. Keberadaan Universitas Islam Sultan Agung 
(UNISSULA) sebagai salah satu universitas terkemuka di Kota Semarang, menjadikan 
Perumahan Genuk Indah sebagai lokasi yang menarik bagi mahasiswa, staf, dan 
pengunjung kampus. Hal ini telah mengubah dinamika lingkungan perumahan, yang pada 
gilirannya dapat berkontribusi pada proses gentrifikasi. Karena mahasiswa adalah salah 
satu proses utama perubahan perkotaan kontemporer yang membentuk kembali geografi 
perkotaan yang lebih luas. 

Kelurahan Gebangsari memiliki total wilayah seluas 149,79 hektar, merupakan tempat di 
mana Perumahan Genuk Indah, lokus penelitian, terletak. Terletak di sebelah timur Kota 
Semarang, kawasan ini merupakan bagian dari daerah sekitar Jalan Pantura. Berdasarkan 
penetapan RTRW Kota Semarang, empat Kecamatan Genuk ditetapkan sebagai Bagian 
Wilayah Kota (BWK) IV yaitu sebagai kawasan industri yang dipersiapkan untuk Zona 
Industri (Ardiana, 2017). Keberadaan kawasan industri dan institusi pendidikan tinggi di 
sekitar Kelurahan Gebangsari telah memicu perkembangan Perumahan Genuk Indah. 
Dampak dari perkembangan ini adalah meningkatnya aktivitas masyarakat di area 
tersebut dan menarik urbanisasi penduduk dari wilayah lain, sehingga area tersebut 
menjadi lebih hidup. 

Setiap tahun, banjir yang melanda Genuk Indah memaksa masyarakat untuk terus 
menerus melakukan pemugaran rumah mereka. Karena pemugaran yang berkelanjutan 
ini memerlukan biaya yang tidak sedikit, lama kelamaan masyarakat mulai kehabisan 
dana untuk melakukan perbaikan. Dalam kondisi tersebut, banyak warga yang akhirnya 
memilih untuk menjual properti mereka atau mengubahnya menjadi rumah kos atau 
properti komersial sebagai investasi. Mereka melihat ini sebagai solusi untuk 
menghasilkan pendapatan tambahan, terutama karena Genuk Indah terletak dekat dengan 
universitas dan kawasan industri. Sementara itu, para investor melihat adanya peluang 
besar di kawasan ini. Lokasi strategis Genuk Indah, yang dekat dengan universitas dan 
kawasan industri, menarik minat mereka untuk melakukan investasi. Para investor ini 
tertarik untuk membangun tempat tinggal bagi mahasiswa atau sarana dan prasarana 
penunjang lainnya. Akibatnya, banyak warga yang memutuskan untuk pindah ke kota 
lain demi mencari lingkungan yang lebih stabil dan bebas dari masalah banjir. 

Situasi ini adalah salah satu penyebab gentrifikasi. Proses gentrifikasi terjadi ketika 
investor dan penduduk berpenghasilan lebih tinggi masuk ke suatu kawasan, 
mengakibatkan perubahan ekonomi dan sosial yang signifikan. Di Perumahan Genuk 
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Indah, masuknya investor yang membangun properti baru untuk mahasiswa dan fasilitas 
penunjang industri mengubah komposisi demografis dan nilai ekonomi kawasan tersebut. 
Hal ini sering kali menyebabkan penduduk asli terpinggirkan karena mereka tidak lagi 
mampu bersaing dengan pendatang baru dalam hal biaya hidup dan harga properti yang 
meningkat. Transformasi yang terjadi di Genuk Indah merupakan contoh jelas bagaimana 
gentrifikasi dapat mengubah wajah suatu kawasan secara drastis. 

Penelitian sebelumnya milik Prayoga, I Nyoman, dan Esariti, Landung (2011) dengan 
penelitian ini adalah terkait gentrifikasi di Kota Semarang. Perbedaan utama terletak pada 
judul, lokasi, dan metode penelitian. Penelitian Prayoga dkk. berfokus pada pengaruh 
gentrifikasi terhadap pertumbuhan permukiman di Kecamatan Tembalang, sementara 
penelitian ini meneliti dampak gentrifikasi terhadap masyarakat di Perumahan Genuk 
Indah, Kecamatan Genuk. Dari segi metode, penelitian Prayoga dkk. menggunakan 
pendekatan kuantitatif, sedangkan penelitian ini menerapkan metode deskriptif kualitatif 
rasionalistik, yang lebih menekankan analisis mendalam terhadap fenomena sosial dan 
ekonomi. Perbedaan ini mencerminkan pergeseran pendekatan dalam studi gentrifikasi, 
dari analisis berbasis data numerik menuju pemahaman yang lebih holistik terhadap 
dampak sosial masyarakat. Oleh karena itu, pemahaman mendalam tentang dampak 
gentrifikasi terhadap kondisi sosial dan ekonomi masyarakat lokal menjadi penting untuk 
memastikan keberlanjutan pembangunan perkotaan yang berkelanjutan.  

1.2.  Rumusan Masalah 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui gambaran mendetail mengenai gentrifikasi 
yang terjadi di wilayah tersebut, menganalisis perubahan-perubahan yang terjadi pada 
masyarakat lokal, dan menyusun rekomendasi untuk melindungi masyarakat dari dampak 
negatif gentrifikasi. Adapun permasalahan yang akan dikaji dalam penelitian ini meliputi: 

1) Bagaimana gambaran mendetail mengenai fenomena gentrifikasi yang terjadi di 
Perumahan Genuk Indah? 

2) Apa saja perubahan yang terjadi pada masyarakat lokal akibat gentrifikasi di 
Perumahan Genuk Indah? 

1.3.  Tujuan dan Sasaran 

Tujuan 
Tujuan suatu penelitian adalah usaha untuk menjawab masalah. Untuk menyelaraskan 
tujuan dan perumusan masalah, maka tujuan dari penelitian ini yaitu untuk memberikan 
gambaran mendetail mengenai proses gentrifikasi yang terjadi dan mengetahui dampak 
gentrifikasi yang terjadi pada masyarakat yang tinggal di wilayah Perumahan Genuk 
Indah. 
 
Sasaran 
Sasaran dari penelitian ini yaitu: 
1) Mengetahui proses gentrifikasi yang terjadi di Perumahan Genuk Indah, Kelurahan 

Gebangsari, Kota Semarang; 
2) Menganalisis dampak gentrifikasi yang terjadi di Perumahan Genuk Indah, Kota 

Semarang; 
3) Menyusun rekomendasi dan saran yang dapat diterapkan untuk masyarakat lokal dari 

dampak gentrifikasi. 



  
JURNAL ILMIAH SULTAN AGUNG 

  Universitas Islam Sultan Agung 
Semarang, 15 Maret 2025 

ISSN: 2963-2730 

310 
 

2. METODE 

Metode yang akan digunakan pada penelitian “Dampak Gentrifikasi Terhadap Kondisi 
Masyarakat Yang Tinggal Di Perumahan Genuk Indah Kota Semarang.” ini yaitu metode 
deduktif-kualitatif-rasionalistik. Pendekatan deduktif kualitatif rasionalistik adalah suatu 
metode penelitian di mana peneliti memulai dengan teori atau hipotesis yang sudah ada, 
kemudian mengumpulkan dan menganalisis data kualitatif untuk menguji atau 
membuktikan teori tersebut. Dalam pendekatan ini, logika deduktif digunakan untuk 
menarik kesimpulan berdasarkan premis-premis yang rasional dan sudah diketahui 
sebelumnya. Peneliti berangkat dari kerangka teori yang sudah jelas dan menggunakan 
data kualitatif, seperti wawancara, observasi, atau dokumen, untuk memverifikasi atau 
memodifikasi teori tersebut. Pendekatan ini lebih menekankan pada penalaran logis dan 
sistematis dalam menjelaskan fenomena yang sedang diteliti. 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1 Aspek Sosial 

 
Diagram 1. Temuan Aspek Sosial Gentrifikasi 

Gentrifikasi di Perumahan Genuk Indah telah mengubah dinamika sosial masyarakat 
lokal dengan meningkatnya jumlah pendatang baru, terutama mahasiswa UNISSULA. 
Awalnya, kawasan ini didominasi oleh penduduk asli yang memiliki hubungan sosial erat 
dan berbasis nilai-nilai lokal. Namun, dengan bertambahnya mahasiswa yang tinggal di 
daerah ini, komunitas menjadi lebih heterogen, menciptakan perubahan pola interaksi 
sosial. 
Terdapat dua kelompok utama dalam proses ini: penduduk asli yang menetap secara 
permanen dengan ikatan sosial kuat melalui kegiatan kolektif seperti pengajian dan 
gotong royong, serta mahasiswa yang memiliki gaya hidup lebih praktis dan hubungan 
yang cenderung fungsional, seperti dalam transaksi sewa kos, belanja di warung, atau 
penggunaan jasa laundry. Perbedaan latar belakang dan tujuan tinggal menyebabkan 
segregasi sosial, meskipun ada beberapa interaksi dalam kegiatan seperti KKN atau acara 
komunitas. Perubahan sosial ini semakin terlihat sejak banjir pertama pada tahun 1997 

Kondisi Awal (1985-1996)
Komunitas Homogen 

(Penduduk Asli)

Peristiwa Pemicu (1997)
Banjir pertama memicu 

perpindahan penduduk asli

Faktor Pendukung (2010-
2011)

Lonjakan mahasiswa 
UNISSULA

(jumlah mahasiswa meningkat 
dari 617 ke 3.041)

Proses (2011-2024)
masuknya mahasiswa → 
interaksi fungsional → 

segregasi sosial

Dampak (Saat Ini)
komunitas heterogen, 

perubahan dinamika sosial
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yang menyebabkan migrasi sebagian penduduk asli. Tren ini berlanjut pada awal 2010-
an dengan meningkatnya jumlah mahasiswa UNISSULA dari 617 pada tahun 2010 
menjadi 3.041 pada 2011, mendorong lebih banyak mahasiswa tinggal di kawasan ini 
karena lokasinya yang strategis. Dalam lima tahun terakhir, kedekatan dengan kampus 
serta perpindahan penduduk akibat banjir tahunan semakin mempercepat perubahan 
sosial, dengan kawasan ini beralih dari komunitas homogen menjadi komunitas heterogen 
yang beradaptasi terhadap struktur sosial baru. 
3.2 Aspek Fisik 

  
Peta 1. Peta Penggunaan Lahan 2014 dan 2024 

Pada awalnya, Perumahan Genuk Indah merupakan kawasan hunian permanen bagi 
masyarakat lokal dengan rumah-rumah tinggal sederhana. Namun, gentrifikasi mengubah 
fungsi rumah-rumah tersebut menjadi properti komersial, seperti kos-kosan dan rumah 
kontrakan, untuk memenuhi kebutuhan mahasiswa dan pendatang baru. Pada tahap awal, 
bangunan kos masih mempertahankan elemen rumah tinggal tradisional, seperti ruang 
tamu, ruang tengah, dan dapur bersama, sehingga tetap menciptakan suasana "rumah" 
bagi para penyewa. Namun, seiring meningkatnya permintaan hunian yang lebih praktis, 
desain kos-kosan mulai berubah, mengutamakan efisiensi ruang dengan menghilangkan 
ruang bersama dan menyediakan fasilitas pribadi di setiap kamar, seperti kamar mandi 
dalam. 
Berdasarkan wawancara dengan pemilik kos, bisnis kos pertama kali muncul di kawasan 
ini pada tahun 2004. Awalnya, belum banyak rumah yang difungsikan sebagai kos, tetapi 
dengan meningkatnya jumlah mahasiswa dan pekerja industri, semakin banyak rumah 
yang direnovasi menjadi kos-kosan. Tren ini semakin berkembang dengan adanya kos 
bertingkat (2–3 lantai) yang memungkinkan pemilik properti menambah jumlah kamar 
dalam satu lahan. Tipe kos dua lantai paling banyak ditemukan di kawasan ini, 
mencerminkan upaya pemilik properti untuk meningkatkan kapasitas penyewaan. 
Transformasi rumah tinggal menjadi properti komersial telah mengubah estetika 
kawasan. Banyak rumah yang awalnya satu lantai kini direnovasi menjadi bangunan 
bertingkat dengan desain lebih modern. Pemilik kos menyebutkan bahwa semakin sedikit 
penduduk asli yang bertahan di kawasan ini karena mereka lebih memilih untuk 
menyewakan rumahnya kepada pendatang. Meski permintaan kos masih tinggi, 
persaingan yang semakin ketat membuat pendapatan pemilik kos cenderung menurun. 
Perubahan ini mencerminkan proses reinvestasi kawasan urban, di mana pemilik properti 
menyesuaikan lahan dan bangunan untuk memenuhi kebutuhan pasar baru, terutama 
mahasiswa. Berikut sebaran kos di perumahan ini: 
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Peta 2. Sebaran Lokasi Kos 
Tingginya jumlah penghuni kos yang membawa kendaraan pribadi menyebabkan 
permasalahan parkir di Perumahan Genuk Indah. Keterbatasan lahan parkir memaksa 
banyak penghuni untuk memarkir kendaraan di pinggir jalan (on-street parking), yang 
menyebabkan penyempitan jalan, menghambat mobilitas warga, serta meningkatkan 
risiko kecelakaan. Meskipun beberapa pemilik kos telah menyediakan lahan parkir 
terbatas, kapasitasnya masih belum mencukupi untuk menampung seluruh kendaraan 
penghuni kos. Selain masalah parkir, perubahan fisik akibat konversi rumah menjadi kos 
bertingkat juga berdampak pada lingkungan. Berkurangnya area resapan air akibat 
pembangunan kos bertingkat memperburuk genangan air dan meningkatkan risiko banjir. 
Beberapa pemilik kos mencoba mengantisipasi masalah ini dengan membangun pagar 
tinggi untuk melindungi properti mereka dari banjir, tetapi hal ini justru menghambat 
aliran air di kawasan sekitar, memperburuk kondisi bagi lingkungan sekitar. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Diagram 2. Temuan Aspek Fisik 

Transformasi Rumah Tinggal di Perumahan Genuk 
Indah

Awal 
Kondisi 

Kawasan

Fungsi 
utama: rumah 

tinggal 
sederhana

Ciri-ciri:
desain 

tradisional 
(ruang tamu, 

dapur 
bersama, 
halaman)

Proses 
Gentrifikasi

Kebutuhan 
mahasiswa, 

pertumbuhan 
ekonomi, 
preferensi 

pasar.

Transformasi 
fungsi: 
rumah 

tinggal → 
kost-kostan

Tahap awal: 
desain 

tradisional 
dipertahanka

n.

Tahap 
modern: 
desain 

minimalis 
dan praktis

Dampak

Genangan air

Perubahan 
fisik kawasan

Masalah 
parkir
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3.3 Dampak Gentrifikasi 
A. Dampak Positif Gentrifikasi 
a) Terciptanya Lapangan Pekerjaan dan Pertumbuhan Ekonomi Lokal 

Salah satu dampak positif dari gentrifikasi di Perumahan Genuk Indah adalah 
meningkatnya peluang kerja dan pertumbuhan sektor ekonomi lokal. Kehadiran 
mahasiswa sebagai pendatang baru mendorong pertumbuhan berbagai sektor usaha, 
seperti kos-kosan, warung makan, laundry, toko kelontong, serta jasa transportasi dan 
perbaikan. Peningkatan permintaan ini membuka peluang kerja bagi masyarakat lokal, 
baik dalam bentuk pekerjaan tetap maupun usaha mandiri. 
Dalam teori pertumbuhan ekonomi endogen (Paul Romer), peningkatan permintaan dari 
kelompok pendatang dapat menciptakan pertumbuhan ekonomi lokal, karena masyarakat 
terdorong untuk berinovasi dan mengembangkan usaha mereka sesuai dengan kebutuhan 
pasar baru. Mahasiswa yang tinggal di kawasan ini menjadi konsumen utama bagi pelaku 
usaha kecil, yang pada akhirnya menciptakan lapangan pekerjaan baru, baik bagi 
penduduk asli maupun pendatang lainnya. 
Selain itu, kehadiran investor yang membangun kos-kosan dan usaha komersial juga 
meningkatkan kebutuhan tenaga kerja dalam sektor konstruksi dan renovasi bangunan. 
Banyak penduduk lokal yang sebelumnya bekerja di sektor informal kini memiliki lebih 
banyak peluang di sektor jasa dan perdagangan yang berkembang pesat akibat 
gentrifikasi. 
 

b) Peningkatan Infrastruktur dan Fasilitas Publik 

Gentrifikasi juga membawa dampak positif dalam peningkatan infrastruktur dan fasilitas 
publik di Perumahan Genuk Indah. Untuk mendukung pertumbuhan kawasan yang 
semakin padat, berbagai upaya peningkatan infrastruktur telah dilakukan, seperti; 
peninggian jalan, perbaikan saluran air untuk meningkatkan sistem drainase kawasan, 
Pembangunan halte feeder BRT Semarang. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Diagram 3. Temuan Dampak Positif Gentrifikasi 

DAMPAK 
POSITIF

Terciptanya 
lapangan pekerjaan 
dan pertumbuhan 

ekonomi lokal

Peningkatan 
permintaan jasa 
(kost, warung 

makan, laundry, 
toko sembako)

Peluang usaha bagi 
masyarakat lokal

Pertumbuhan sektor 
usaha kecil

Peningkatan 
infrastruktur dan 
fasilitas publik

Peninggian jalan 
untuk mengurangi 

banjir

Perbaikan saluran 
air dan drainase, 
serta pompa air

Pembangunan halte 
feeder BRT 
Semarang
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B. Dampak Negatif Gentrifikasi 
a) Segregasi Sosial 

Penduduk asli yang telah tinggal di Genuk Indah selama bertahun-tahun, bahkan sebelum 
gentrifikasi terjadi, umumnya memiliki ikatan emosional yang kuat dengan kawasan ini. 
Rasa memiliki mereka didasarkan pada beberapa faktor: 

• Sejarah dan identitas lokal: penduduk asli melihat Genuk Indah sebagai rumah 
dan bagian dari sejarah hidup mereka. Mereka mengalami berbagai perubahan, 
mulai dari kondisi awal perumahan, datangnya banjir tahunan, hingga pergeseran 
fungsi kawasan akibat gentrifikasi. 

• Keterlibatan sosial dan tradisi: penduduk asli aktif dalam kegiatan sosial seperti 
pengajian, gotong royong, dan acara kemasyarakatan lainnya, yang memperkuat 
keterikatan mereka dengan komunitas dan lingkungan sekitar. 

• Perjuangan dalam beradaptasi: masyarakat yang memilih untuk tetap tinggal di 
Genuk Indah, ada rasa kepemilikan yang berasal dari perjuangan menghadapi 
dampak banjir, naiknya harga tanah, serta perubahan sosial akibat masuknya 
mahasiswa dan investor. 

Penduduk asli melihat kawasan ini sebagai tempat tinggal jangka panjang dan memiliki 
kepentingan dalam menjaga stabilitas, keamanan, serta kesejahteraan komunitas mereka. 
Mahasiswa yang tinggal di Genuk Indah umumnya tidak memiliki ikatan emosional yang 
mendalam dengan kawasan ini. Rasa memiliki mereka terhadap kawasan lebih bersifat 
fungsional dan temporer, bergantung pada kebutuhan selama mereka berkuliah di 
UNISSULA. Hal ini disebabkan oleh beberapa faktor: 

• Tinggal Sementara: mahasiswa umumnya tinggal di kawasan ini hanya selama 
masa studi (3-5 tahun), sehingga hubungan mereka dengan lingkungan sekitar 
lebih bersifat jangka pendek. 

• Kurangnya keterlibatan dalam komunitas lokal: tidak seperti penduduk asli yang 
aktif dalam kegiatan sosial, mahasiswa cenderung lebih fokus pada kehidupan 
akademik dan interaksi dengan sesama mahasiswa. Mereka jarang mengikuti 
kegiatan kemasyarakatan yang melibatkan warga asli. 

• Kepentingan pribadi yang berbeda: bagi mahasiswa, Genuk Indah lebih dilihat 
sebagai tempat tinggal yang memenuhi kebutuhan sehari-hari, seperti tempat kost 
yang nyaman, akses ke fasilitas, dan transportasi. Mereka tidak memiliki 
kepentingan jangka panjang untuk menjaga atau mengembangkan kawasan ini. 

Akibatnya, meskipun mahasiswa menghabiskan beberapa tahun di Genuk Indah, mereka 
tidak memiliki keterikatan yang kuat terhadap kawasan ini seperti penduduk asli. Setelah 
lulus, mereka biasanya meninggalkan kawasan tanpa merasa kehilangan atau memiliki 
tanggung jawab terhadap perubahan yang terjadi. 
 
b) Displacement 

Salah satu dampak negatif paling nyata dari gentrifikasi di Perumahan Genuk Indah 
adalah displacement atau perpindahan penduduk asli ke daerah lain. Displacement terjadi 
ketika penduduk asli tidak lagi mampu bertahan di kawasan mereka akibat berbagai 
tekanan, baik dari segi ekonomi, sosial, maupun lingkungan. 
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• Displacement Akibat Kenaikan Harga Properti dan Biaya Hidup 

Seiring dengan meningkatnya daya tarik kawasan bagi investor dan pendatang, harga 
tanah dan rumah di Genuk Indah mengalami lonjakan. Penduduk asli yang sebelumnya 
memiliki rumah di kawasan ini menghadapi dilema: mereka dapat menjual rumah dengan 
harga tinggi dan pindah ke daerah yang lebih terjangkau, atau tetap tinggal dengan 
tekanan ekonomi yang semakin besar. Teori gentrifikasi Neil Smith menjelaskan bahwa 
peningkatan nilai properti sering kali menyebabkan displacement, karena penduduk asli 
tidak mampu bersaing dengan daya beli pendatang baru. 
Selain kenaikan harga properti, biaya hidup di kawasan ini juga meningkat. Banyak toko 
dan warung tradisional bergeser menjadi usaha yang lebih berorientasi pada mahasiswa, 
yang memiliki preferensi konsumsi berbeda. Akibatnya, penduduk asli menghadapi 
kesulitan dalam memenuhi kebutuhan sehari-hari dengan harga yang sesuai dengan 
kemampuan mereka. 

• Displacement Akibat Transformasi Fungsi Hunian 

Banyak rumah yang sebelumnya merupakan hunian keluarga dialihfungsikan menjadi 
kos-kosan atau properti komersial untuk memenuhi permintaan mahasiswa dan 
pendatang. Transformasi ini menyebabkan berkurangnya lingkungan perumahan yang 
nyaman bagi keluarga dan semakin banyaknya bangunan dengan desain praktis tanpa 
ruang sosial seperti teras atau halaman. Perubahan ini membuat penduduk asli yang masih 
bertahan merasa lingkungan mereka tidak lagi sesuai dengan kebutuhan mereka, sehingga 
mendorong mereka untuk pindah ke tempat yang lebih tenang, seperti Mranggen atau 
Pucang Gading. 

• Displacement Akibat Tekanan Sosial dan Hilangnya Identitas Lokal 

Selain tekanan ekonomi dan fisik, penduduk asli juga menghadapi tekanan sosial yang 
menyebabkan mereka merasa "terasing" di lingkungan sendiri. Kehadiran mahasiswa dan 
pendatang yang semakin mendominasi mengubah karakter sosial kawasan, menyebabkan 
penduduk asli merasa bahwa lingkungan mereka kini lebih berorientasi pada kepentingan 
kelompok baru. Teori perubahan sosial Kingsley Davis menjelaskan bahwa perubahan 
struktur sosial akibat migrasi penduduk dapat menyebabkan konflik kepentingan, yang 
dalam jangka panjang mendorong kelompok lama untuk meninggalkan kawasan. 
Interaksi sosial yang dulunya erat, seperti gotong royong dan pengajian rutin, kini 
semakin berkurang seiring dengan berkurangnya jumlah penduduk asli. Penduduk yang 
tetap bertahan sering kali merasa bahwa kawasan ini tidak lagi menjadi "rumah" mereka, 
melainkan sekadar tempat tinggal yang didominasi oleh kelompok dengan budaya dan 
gaya hidup yang berbeda. 

• Displacement Akibat Banjir dan Peninggian Jalan 

Displacement juga diperparah oleh faktor lingkungan, terutama masalah banjir tahunan 
yang telah terjadi sejak 1997. Banyak penduduk asli yang memilih pindah karena tidak 
tahan dengan kondisi banjir yang terus berulang. Meskipun peninggian jalan membantu 
mengurangi dampak banjir, solusi ini juga menciptakan masalah baru, seperti genangan 
di beberapa titik akibat saluran air yang menyempit. Penduduk yang tidak mampu 
merenovasi rumah mereka agar sejajar dengan jalan yang ditinggikan merasa semakin 
sulit untuk bertahan, sehingga memilih pindah ke daerah yang lebih aman dari banjir. 
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Dari penjelasan di atas, dapat ditarik kesimpulan di dalam diagram berikut: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Diagram 4. Temuan Dampak Negatif Gentrifikasi 

4. KESIMPULAN 

Penelitian ini bertujuan untuk memahami dampak gentrifikasi terhadap kondisi sosial dan 
ekonomi masyarakat di Perumahan Genuk Indah, Kota Semarang, dengan sasaran untuk 
menganalisis perubahan fisik dan non-fisik yang terjadi di kawasan tersebut. Berdasarkan 
hasil penelitian, dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut: 

1) Fenomena Gentrifikasi di Perumahan Genuk Indah 
Gentrifikasi di kawasan ini terjadi sebagai akibat dari faktor eksternal seperti 
kedekatan dengan kampus UNISSULA dan peningkatan investasi properti. Proses 
ini mendorong masuknya kelompok berpenghasilan lebih tinggi, terutama 
mahasiswa dan investor properti, ke lingkungan masyarakat lokal yang memiliki 
karakteristik ekonomi yang lebih heterogen. 

2) Dampak Fisik (Perubahan Infrastruktur dan Tata Guna Lahan) 
Gentrifikasi menyebabkan perubahan signifikan pada aspek fisik kawasan. 
Peningkatan infrastruktur, seperti perbaikan jalan dan sistem drainase, berkontribusi 
dalam mengurangi risiko banjir dan meningkatkan aksesibilitas. Selain itu, terjadi 
transformasi tata guna lahan di mana banyak rumah tinggal diubah menjadi kos-
kosan atau rumah kontrakan untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal mahasiswa. 
Hal ini mengindikasikan adanya penyesuaian fungsi lahan sesuai dengan permintaan 
pasar. 

3) Dampak Sosial (Perubahan Komposisi Penduduk dan Interaksi Sosial) 
Secara sosial, gentrifikasi menyebabkan perubahan komposisi penduduk. 

DAMPAK 
NEGATIF

Segregasi Sosial

Perbedaan ikatan 
antara penduduk asli 

dan mahasiswa

Interaksi sosial antara 
pemduduk asli dan 
mahasiswa bersifat 
praktis karena masa 
tinggal mahasiswa 
bersifat temporer

Mengikisnya 
identitas lokal

Displacement

Kenaikan harga 
properti dan biaya 

hidup

Transformasi hunian 
menjadi hunian sewa 
(kos atau kontrakan)

Tekanan sosial

Dampak banjir dan 
peninggian jalan
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Masyarakat lokal harus beradaptasi dengan kehadiran pendatang baru, terutama 
mahasiswa, yang mempengaruhi pola interaksi sosial. Meskipun terjadi peningkatan 
heterogenitas, hubungan sosial di kawasan ini tetap terjaga dengan baik melalui 
interaksi dalam kegiatan keagamaan, gotong royong, dan program-program seperti 
KKN. Kehadiran mahasiswa juga memberikan dinamika baru dalam kehidupan 
sosial masyarakat melalui kolaborasi di berbagai bidang. 

4) Dampak Ekonomi (Peluang dan Tantangan bagi Masyarakat Lokal) 
Gentrifikasi berdampak positif terhadap perekonomian lokal melalui peningkatan 
permintaan terhadap produk UMKM, terutama yang menyasar kebutuhan 
mahasiswa. Namun, ketergantungan ekonomi pada segmen pasar mahasiswa 
menciptakan potensi risiko ketidakseimbangan ekonomi, yang dapat menyebabkan 
kerentanan jika terjadi perubahan signifikan pada populasi mahasiswa. Oleh karena 
itu, pelaku usaha lokal perlu melakukan diversifikasi pasar untuk mengurangi risiko 
tersebut. 

5) Ketahanan Sosial dan Budaya 
Meskipun terjadi perubahan sosial yang signifikan, masyarakat lokal menunjukkan 
kemampuan untuk menjaga tradisi dan nilai-nilai budaya mereka. Hal ini 
mencerminkan ketahanan sosial yang kuat di tengah arus perubahan yang dibawa 
oleh proses gentrifikasi 
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