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PREDIKSI HARGA SEWA RUMAH KOS DI KOTA PADANG
MENGGUNAKAN ALGORITMA RANDOM FOREST

Roski Wahyudi

ABSTRAK

Meningkatnya jumlah pendatang di Kota Padang, baik untuk tujuan
pekerjaan maupun pendidikan, telah menyebabkan meningkatnya permintaan
hunian sementara seperti rumah kos. Namun, variasi harga sewa yang sering kali
tidak sebanding dengan fasilitas dan lokasi yang disediakan menyebabkan
ketidakkonsistenan dalam penentuan harga. Penelitian ini bertujuan untuk
mengembangkan model prediksi harga sewa rumah kos di Kota Padang
menggunakan algoritma Random Forest, sertamengidentifikasifaktor-faktor yang
paling berpengaruh harga sewa dan mengevaluasi tingkat akurasi model yang
dihasilkan.

Penelitian ini menggunakan pendekatan machine learning dengan metode
Random Forest Regression. Dataset terdiri dari 226 sampel rumah kos yang
diperoleh dari platform Mamikos dan wawancara langsung dengan pemilik kos.
Variabel yang dianalisis meliputi tipe kos, luas kamar, jarak ke fasilitas umum,
serta fasilitas pendukung seperti kamar mandi dalam, Wi-Fi, kasur, pendingin
ruangan (AC), dan akses 24 jam. Tahapan pengolahan data meliputi normalisasi,
pembagian data menjadi data latih dan data uji, bootstrap sampling, sertaevaluasi
model menggunakan metrik Mean Absolute Percentage Error (MAPE) untuk
mengukur tingkat akurasi prediksi.

The research results indicate that the Random Forest Regression algorithm,
using 80% of the data for training and 20% for testing, is capable of predicting
boarding house rental prices with good accuracy, as shown by a MAPE value of
9.68%. Based on the feature importance analysis, the features that have the most
significant influence on rental prices are AC, distance to public facilities, and the
presence of an indoor bathroom. In contrast, features such as the type of boarding
house and 24-hour access have a relatively small impact due to low variability and
correlations with other features.

Kata Kunci: Random Forest, prediksi harga sewa, feature importance, rumah
kos, machine learning, Kota Padang.



PREDICTION OF BOARDING HOUSE RENTAL PRICES IN
PADANG CITY USING THE RANDOM FOREST
ALGORITHM

Roski Wahyudi

ABSTRACT

The increasing number of migrants to Padang City, both for employment
and education purposes, has led to a higher demand for temporary housing such as
boarding houses (kos). However, rental price variations, which are often
inconsistent with the provided facilities and locations, create uncertainty in price
determination. This study aims to develop a predictive model for kos rental prices
in Padang City using the Random Forest algorithm, identify the most influential
factors affecting rental prices, and evaluate the accuracy of the resulting model.

This research employs a machine learning approach using the Random
Forest Regression method. The dataset consists of 226 kos samples obtained from
the Mamikos platform and direct interviews with property owners. Analyzed
variables include kos type, room size, distance to public facilities, and supporting
amenities such as private bathrooms, Wi-Fi, beds, air conditioning (AC), and 24-
hour access. Data preprocessing stages include normalization, splitting into
training and testing sets, bootstrap sampling, and model evaluation using the Mean
Absolute Percentage Error (MAPE) metric to assess prediction accuracy.

The results show that the Random Forest Regression algorithm with an
80:20 training-to-testing ratio can predict kos rental prices with good accuracy,
indicated by a MAPE value of 9.68%. Based on feature importance analysis, the
most influential features are bed, kos type, and room size, while Wi-Fiand AC
have relatively low influence due to low variability and inter-feature correlations.

Keywords:  Random Forest, rental price prediction, feature importance,

boarding house, machine learning, Padang City.
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BAB 1
PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Kota Padang merupakan ibu kota Provinsi Sumatera Barat dan menjadi salah satu
kota penting di wilayah barat Pulau Sumatera. Kota ini memiliki peran strategis dalam
bidang pemerintahan, pendidikan, perdagangan, dan kebudayaan. Seiring dengan
pertumbuhan ekonomi dan sosial yang stabil, Kota Padang menjadi magnet bagi
pendatang dari berbagai daerah, baik untuk bekerja, berdagang, maupun melanjutkan

pendidikan di berbagai perguruan tinggi yang ada.

Peningkatan jumlah pendatang turut mendorong tingginya kebutuhan akan hunian
sementara, terutama rumah kos. Rumah kos menjadi pilihan utama bagi mahasiswa
dan pekerja luar daerah karena fleksibilitas serta ketersediaannya yang luas.
Berdasarkan data dari Dinas Perumahan Rakyat, Kawasan Permukiman, dan
Pertanahan (DPRKPP) Kota Padang tahun 2023, terdapat 509 unit rumah kos yang
terdata dengan persebaran di lima kecamatan. Dari jumlah tersebut, 406 unit memiliki
lebih dari 10 kamar. Namun, tingginya jumlah rumah kos juga menimbulkan
tantangan baru, khususnya terkait variasi harga sewa yang sering kali tidak sebanding

dengan fasilitas yang ditawarkan.

Harga sewa rumah kos di Kota Padang sangat bervariasi, dipengaruhi oleh faktor-
faktor seperti fasilitas yang tersedia, luas kamar, dan lokasi. Variasi ini sering kali
membuat penentuan harga menjadi tidak konsisten. Sebagai contoh, rumah kos
dengan fasilitas lengkap tetapi berlokasi jauh dari universitas dapat memiliki harga
sewa yang tidak jauh berbeda dengan rumah kos yang memiliki fasilitas terbatas

namun berada di lokasi strategis. Fasilitas seperti kamar mandi dalam, Wi-Fi, kasur,



AC, dan akses 24 jam menjadi faktor penting yang memengaruhi harga. Namun, tidak
semua rumah kos menyediakan fasilitas yang sama, sehingga kombinasi fasilitas yang

ditawarkan dapat menyulitkan dalam menentukan harga sewa yang sesuai.

Untuk menggambarkan kompleksitas permasalahan harga sewa rumah kos,
dilakukan studi pendahuluan sekitar 20 hingga 30 sampel rumah kos yang tersebar di
tiga kawasan strategis Kota Padang, yaitu di sekitar Universitas Negeri Padang,

Tunggul Hitam, dan Jati.

Tabel 1. Kos di daerah UNP

Ti Luas | Jarak Fasilitas
Nama kost pe Alamat Kamar| Ke |kamar mandi . akses 24 | harga sewa
Kost ) wifi AC kasur .
(m") |kampus| dalam jam
. . | J1.Gajah VLAir tawar 5 . . tidak tidak tidak tidak
Kos Nurd t 30 tidak tersed Rp550.000
os Rurdmn putn Barat,Kec.Padang 6 m m | tidak tersedia tersedia | tersedia | tersedia | tersedia P
. . | JL.Gajah LAir tawar 2 . . tidak . tidak
K h 1 P ’ t t R .
os Gaja utri Barat,Kec.Padang 6m- | 350 m | tersedia ersedia tersedia ersedia tersedia p750.000
kost putri J1.Gajah IV, Air tawar 2 . . tidak . .
Gajah IV Putra Barat,Kec.Padang 12m" | 400 m | tersedia tersedia tersedia tersedia | tersedia Rp600.000
Kost Garuda putri J1.Garuda IV, Air 9m’ |1400 m|tidak tersedia| tersedia tldak. tldak tersedia Rp750.000
52 tawar tersedia | tersedia
kost putri . |JL.Gajah IV, Air tawar 2 . . . tidak tidak tidak
Put 350 m |tidak tersedia| tersed Rp700.000
Gajah IV u Barat,Kec.Padang om | hdak tersedia) eISCAId ) o sedia | tersedia | tersedia P
. | J1.Gajah V, Air tawar 2 . tidak tidak tidak .
Kost Ald; t 750 tersed tersed Rp950.000
08 Y putrt Barat,Kec.Padang 9 m m ersedia tersedia | tersedia | tersedia ersedia P
. . | JL.Gajah V, Air tawar 2 . . . tidak . tidak
kost L P k R .
ost Lisa utri Barat, Kec. Padang 8,2 m" | 350 m |tidak tersedia| tersedia tersedia tersedia tersedia p80.000
Kost . |J1.Gajah VLAir tawar 2 . tidak tidak tidak .
t 20 tersed tersed Rp600.000
risdayeni putrt Barat,Kec.Padang om m ersedia tersedia | tersedia | tersedia crsedia P
. | Jl.Cendrawasih gang . . tidak tidak .
ki 1 12 m2 Rp1.000.
ost Jeluna putri todak No.115. Air m2 | 500 m tersedia tersedia tersedia | tersedia tersedia p1.000.000
Pemo'ndokan putri Jalan k'asuarl no.l, 9m2 | 800 m |tidak tersedia| tersedia tldak. tldak. tldak' Rp600.000
restu ibu Air tawar tersedia | tersedia | tersedia
Kos bL.lk putri prof. Hamka , Air 16 m2 | 1300 m|tidak tersedia| tersedia tldak. tersedia | tersedia | Rp1.500.000
Radeni tawar tersedia
kost DPR putra JL. DPR No.524, 15m2| 4100 tersedia tersedia tldak. tersedia | tersedia Rp800.000
52A Dadok Tunggul tersedia
kost Ibuk Sari | putri J1.Merpati No.09, Air 12 m2 [2600 m |tidak tersedia| tersedia t]dak, t]dak akses 2 Rp900.000
tawar Barat, tersedia | tersedia jam

Data menunjukkan variasi harga sewa kos yang cukup lebar, dari
Rp550.000 hingga Rp1.500.000, di sekitar kawasan Air Tawar dan Kecamatan
Padang. Harga sewa dipengaruhi oleh kombinasi lokasi, luas kamar, dan fasilitas.
Kos dengan kamar lebih luas dan fasilitas lengkap cenderung memiliki harga lebih

tinggi, sedangkan kos kecil dengan fasilitas terbatas meskipun dekat kampus tetap



lebih murah. Faktor kamar mandi dalam menjadi pembeda utama yang meningkatkan
nilai sewa. Secara keseluruhan, harga kos ditentukan oleh keseluruhan paket

penawaran, menyesuaikan segmen penyewa dari ekonomis hingga premium.

Tabel 2. Kos di daerah Jati

Luas | Jarak Ke Fasilitas

Nama kost  |Tipe Kost Alamat Kamar |RSUD.Mjam [je oo n di akses 24 | harga sewa
2 il wifi AC kasur .
(m’) dalam jam
kost ibuk len campur No.30, jjal;:f(tclcR;::j:r;gg Timur 6 m2 350 m tersedia tersedia tctrl::;(ia tersedia | tersedia Rp600.000

. JL.Sawahan II . . . . .
kost ibuk verra | campur No.24,Jati,Kec. Padang Timur 16 m2 210 m tersedia tersedia | tersedia | tersedia | tersedia | Rpl1.900.000

- JL.Sawahan Dalam . . tidak tidak . .
kos pipi putra No.04,Jati, Kec.Padang Timur 9m2 1000 m tidak tersedia tersedia | tersedia tersedia | tersedia Rp600.000
. JL.Sawahan Dalam . . tidak . tidak
kost barokah putri No.64,Jati, Kec.Padang Timur 9 m2 800 m tersedia tersedia tersedia tersedia tersedia Rp700.000
kost Ammar putri JL. Jati Parak Salai No.118 |12 m2 1300 m tersedia tldak_ tldak_ tersedia tldak_ Rp700.000
tersedia | tersedia tersedia

J1. Jati Koto Panjang No.6, Jati, tidak
kost Putri Anisa | putri Kec. Padang Tim., Kota 12 m2 850 m tersedia tersedia tersedi tersedia | tersedia Rp750.000
Padang, Sumatera Barat ersedia

J1. Jati Rawang No.24, Jati,
kost Biru putri Kec. Padang Tim., Kota 12 m2 400 m tersedia tersedia | tersedia | tersedia | tersedia Rp800.000
Padang, Sumatera Barat
JI. Jati Rawang No.54,
Sawahan Tim., Kec. Padang 12 m2 450 m tersedia tersedia “dak, tersedia | tersedia Rp700.000
Tim., Kota Padang, Sumatera tersedia
Rarat

kos Pak Sarwo putra

Berdasarkan data rumah kos di kawasan Jati, Kecamatan Padang Timur, harga
sewa seperti Wi-Fi, kasur, dan akses 24 jam umumnya sudah standar. Dengan
demikian, lokasi, fasilitas, dan luas kamar terbukti menjadi variabel kunci dalam
menentukan harga sewa dan dijadikan dasar dalam pengembangan model prediksi
harga sewa berbasis machine learning pada penelitian ini.berkisar antara Rp600.000
hingga Rp1.900.000 per bulan. Variasi ini dipengaruhi oleh luas kamar, kelengkapan
fasilitas, dan jarak ke RSUD Dr. M. Djamil sebagai pusat aktivitas utama. Kos Ibu
Verra menjadi yang termahal dengan kamar 16 m? dan fasilitas lengkap seperti kamar
mandi dalam, Wi-Fi, AC, kasur, dan akses 24 jam, sedangkan Kos Ibuk Len dan

Kos Pipi memiliki harga lebih rendah karena ukuran kamar kecil dan fasilitas terbatas.



AC menjadi pembeda utama antara kos berharga tinggi dan rendah, sementara fasilitas

lain
Tabel 3. Tunggul Hitam
Luas Fasilitas
Tipe Jarak Ke -
Nama kost Kost Alamat Karr;ar UNP kamar mandi wifi AC Kasur akses 24| harga sewa
(m%) dalam jam
JL.angkasa puri 2 Ampek . . | tidak tidak .
Kost AP putra Rumah, Dadok, Tungeul hitam 9m2 | 2500 m tersedia tersedia tersedia | tersedia tersedia | Rp800.000
Kost Rei JL.angkasa puri 2 Ampek . . tidak . .
2 | 24 R .
Seven putra Rumah, Dadok, Tungeul hitam 9m 00 m tersedia tersedia tersedia tersedia | tersedia | Rp700.000
Kost tidak tidak tidak
ost. putri | JL. Polinea 9,Air tawar Timur | 9 m2 | 1200 m | tidak tersedia ida . ida . | tersedia ida .| Rp500.000
Polinia 9 tersedia | tersedia tersedia
Kost Pak .Pi i1no.l5, Ai tidak | tidak | tidak
ostha putri JL.Pinang SOI'I' 1012 A 116 m2 | 1200 m | tidak tersedia | tersedia | - a‘ 1aa . 1ca .| Rp600.000
Naro tawar Timur tersedia | tersedia | tersedia
JL.Polonia no.19, Air t. tidak | tidak
Kost Ayas | putra oloma nf) P ATEWAT 1) m2 [ 1100 m | tidak tersedia | tersedia | - . 1ca .| tersedia | Rp650.000
Timur tersedia | tersedia
J1. DPR No.52A, Dadok
51(20/? DPR putra Tu?ff;;}f llza;?;l;:z'a:gto 15m2 | 4100 m tersedia tersedia t;;::;a tersedia | tersedia | Rp800.000
Sumatera
Dadok Tunggul hitam,Kec. .
kost t ’ tidak
ost etmpa putra | Koto Tangah, Kota Padang, |12 m2 | 3500 m tersedia tersedia | . | tersedia | tersedia | Rp825.000
sodara tersedia
Sumatera
gang jambu 5,Dadok Tunggul tidak tidak
kost Ageela| putri |hitam,Kec. Koto Tangah, Kota | 16 m2 | 4200 m tersedia tersedia | oo | tersedia | oo Rp500.000
tersedia tersedia
Padang, Sumatera

Berdasarkan data delapan rumah kos di kawasan Dadok Tunggul Hitam dan Air

Tawar Timur, harga sewa kos berkisar antara Rp500.000 hingga Rp825.000 per bulan.

Perbedaan harga dipengaruhi oleh luas kamar, jarak ke Universitas Negeri Padang,

dan kelengkapan fasilitas. Kos dengan fasilitas seperti kamar mandi dalam, Wi-Fi,

dan akses 24 jam umumnya memiliki harga lebih tinggi, meskipun lokasinya lebih

jauh dari kampus. Sebaliknya, kos dengan fasilitas terbatas cenderung memiliki harga

sewa lebih rendah. Hal ini menunjukkan bahwa fasilitas dapat mengompensasi jarak

lokasi,

dan ketiga variabel utama—Iokasi, fasilitas, dan luas kamar—berperan

penting dalam menentukan harga sewa serta menjadi dasar dalam pembangunan model

prediksi menggunakan algoritma Random Fores




Dari data menunjukkan bahwa harga sewa merupakan hasil interaksi antara lokasi,
fasilitas, dan luas kamar. Lokasi terbukti menjadi faktor utama yang memengaruhi
harga, terutamakedekatannya dengan pusat aktivitas seperti kampus dan rumah sakit.
Selainitu, fasilitas seperti AC, kamar mandi dalam, dan luas kamar juga memberikan

pengaruh signifikan kenaikan harga sewa.

Beberapa pemilik rumah kos di lokasi yang relatif jauh dari pusat kota
menggunakan strategi kompensasi dengan menawarkan fasilitas lebih lengkap dan
kamar lebih luas agar tetap kompetitif di pasar. Strategi ini menargetkan penyewa
dengan kendaraan pribadi yang lebih mementingkan kenyamanan daripada jarak.
Fenomena ini menunjukkan bahwa harga sewa rumah kos merupakan hasil interaksi

kompleks antara berbagai variabel, bukan hanya ditentukan oleh satu faktor saja.

Untuk memahami hubungan kompleks tersebut, dibutuhkan pendekatan berbasis
data yang mampu menganalisis keterkaitan antarvariabel secara komprehensif. Salah
satu pendekatan yang dapat digunakan adalah machine learning. Machine learning
merupakan cabang dari kecerdasan buatan (Artificial Intelligence) yang
memungkinkan komputer belajar dari data dan membuat prediksi tanpa harus

diprogram secara eksplisit (Wijoyo, 2024).

Machine learning terbagi menjadi dua kategoriutama, yaitu supervised learning
dan unsupervised learning. Supervised learning menggunakan data yang telah diberi
label dan cocok untuk permasalahan klasifikasi serta regresi (Nurhalizah, 2024).
Contoh algoritma dari kategori ini antara lain Linear Regression, Decision Tree,
Random Forest, Support Vector Machine, dan K-Nearest Neighbors. Sementara itu,

unsupervised learning digunakan ketika data tidak memiliki label dan bertujuan untuk



menemukan pola tersembunyi, misalnya melalui K-Means atau Hierarchical

Clustering.

Dari berbagai algoritma yang tersedia, penelitian ini memilih Random Forest
karena kemampuannya menangani data kompleks, menghasilkan prediksi stabil, serta
memberikan informasi mengenai tingkat kepentingan tiap variabel (feature
importance). Random Forest menggabungkan sejumlah pohon keputusan (decision
tree) untuk menghasilkan prediksi akhir melalui mekanisme rata-rata (untuk regresi)
atau voting (untuk klasifikasi). Keunggulan ini membuat Random Forest mampu

meminimalkan risiko overfitting serta memberikan akurasi yang tinggi.

Dalam prediksi harga sewa rumah kos, variabel seperti lokasi, luas kamar,
jumlah fasilitas, jenis kamar mandi, dan aksesibilitas dapat dianalisis untuk
mengetahui seberapa besar pengaruhnya harga. Hasil analisis ini diharapkan dapat
membantu pemilik rumah kos dalam menentukan harga sewa yang kompetitif dan
calon penyewa dalam memilih kos sesuai kebutuhan dan anggaran. Penelitian ini
bertujuan untuk menerapkan algoritma Random Forest dalam memprediksi harga sewa
rumah kos di Kota Padang berdasarkan berbagai variabel yang relevan serta
mengevaluasi akurasi dan kontribusi tiap variabel hasil prediksi. Dengan demikian,
sistem ini diharapkan tidak hanya memberikan informasi harga, tetapi juga
rekomendasi yang relevan sesuai preferensi pengguna dan strategi penetapan harga

yang lebih objektif bagi pemilik kos.



B. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang penelitian, rumusan masalah dalam penelitian ini adalah
bagaimana memprediksi harga sewa rumah kos di kota Padang menggunakan

Algoritma Random Forest.

C. Pertanyaan Penelitian

Berdasarkan latar belakang penelitian dan rumusan masalah yang telah

dikemukakan, maka pertanyaan penelitian yang diajukan dalam penelitian ini adalah

1. Bagaimana model prediksi harga sewa rumah kos di Kota Padang dapat
dikembangkan menggunakan algoritma Random Forest?

2. Faktor apa saja yang paling berpengaruh harga sewa rumah kos berdasarkan
analisis model Random Forest?

3. Bagaimana tingkat akurasi model Random Forest dalam memprediksi harga

sewa rumah kos di Kota Padang?

D. Tujuan Penelitian

1. Membangun model prediksi harga sewa rumah kos di Kota Padang

menggunakan algoritma Random Forest.
2. Mengidentifikasi faktor-faktor yang paling berpengaruh harga sewa rumah kos.

3. Mengukur tingkat akurasi model prediksi harga sewa rumah kos yang dibangun.



E. Manfaat Penelitian
Adapun manfaat penelitian yang diharapkan adalah sebagai berikut:
1. Bagi calon penyewa
Memberikan informasi dan estimasi harga sewa rumah kos yang sesuai dengan
kebutuhan, sehingga memudahkan dalam proses pencarian tempat tinggal yang
efisien dan terjangkau.
2. Bagi pemilik atau pengelola Rumah kos
Memberikan gambaran mengenai penentuan harga sewa yang kompetitif dan
adil berdasarkan lokasi, fasilitas, dan karakteristik properti.
3. Bagi Peneliti
sebagai referensi dalam penerapan algoritma machine learning, khususnya

Random Forest, dalam bidang prediksi harga properti.
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BAB V
PENUTUP

A. Kesimpulan

1.

Model prediksi berhasil dibangun melalui tahapan pengumpulan 226 data,
pengolahan fitur kualitatif menjadi numerik, serta pengujian beberapa konfigurasi,

dan membangun model random forest sehingga diperoleh bentuk matematika yaitu

S|e

y = Ci,x

n
i=1
Mekanisme prediksi bekerja dengan merata-ratakan output seluruh pohon keputusan

sehingga proses perhitungan lebih stabil dan efisien.

Performa terbaik diperoleh pada pembagian data latih 80%, dengan nilai MAPE 9,
68%. Nilai ini menunjukkan bahwa model cukup mampu memberikan estimasi yang
baik, meskipun masih terdapat beberapa prediksi yang kurang konsisten pada kasus
tertentu.

Hasil feature importance memperlihatkan bahwa faktor paling berpengaruh terhadap
harga sewa adalah AC (36, 17%), jarak (15, 35%), dan kamar mandi dalam (12,
28%). Fasilitas tambahan seperti Wi-Fi, luas kamar, tipe kos, kasur, dan akses 24

jam memberikan kontribusi lebih kecil. Dengan demikian, fasilitas utama dan aspek
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lokasi menjadi penentu utama harga, sementara fitur lainnya berperan sebagai

pendukung.

B. Saran

Model prediksi yang dibangun menggunakan algoritma Random Forest
menunjukkan kemampuan yang baik dalam memprediksi harga sewa rumah kos pada
rentang Rp600. 000 hingga Rp900. 000. Namun, akurasi model cenderung menurun
pada data dengan harga di bawah atau di atas rentang tersebut. Hal ini disebabkan oleh
keterbatasan jumlah data latih pada kategori harga ekstrem, sehingga model belum

mampu melakukan generalisasi dengan optimal.

Untuk penelitian selanjutnya, disarankan agar jumlah dan variasi data latih
diperbanyak, terutama pada kelas harga rendah dibawah dari harga Rp. 600. 000 dan
harga tinggi lebih dari Rp. 900. 000, agar model dapat belajar pola yang lebih beragam

dan menghasilkan prediksi yang lebih akurat diseluruh rentang harga.
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