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ABSTRAK

Desa Karangrejo terdapat 310 bangunan hunian yang tidak layak.
Berdasarkan kenyataan tersebut, dalam rangka peningkatan taraf hidup rakyat
Indonesia melalui penyediaan perumahan secara merata, khususnya bagi
kelompok masyarakat yang berpenghasilan rendah, sangat rendah dan kelompok
berpenghasilan informal, maka diperlukan upaya penyediaan perumahan murah
yang layak dan terjangkau akan tetapi tetap memenuhi persyaratan kesehatan,
keamanan, dan kenyamanan.

Dari kenyataan tersebut diperlukan penelitian yang bertujuan untuk (1)
Mendapatkan kelayakan investasi pembangunan rumah sederhana sehat di Desa
Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi, (2) Mendapatkan
besar biaya dan waktu yang dibutuhkan untuk investasi pembangunan rumah
sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten
Banyuwangi, (3) Mendapatkan besar harga jual per unit rumah dalam investasi
pembangunan rumah sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan
Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi.

Setelah dilakukan analisis didapatkan bahwa (1) investasi pembangunan
perbaikan perumahan kumuh menjadi rumah sederhana sehat di desa
Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi layak dilakukan.
Hal tersebut dapat dilihat dari nilai NPV > 0 yaitu sebesar Rp1.844.947.810,
nilai IRR melebihi tingkat bunga yang diharapkan yaitu 14,53%, Payback
Period pengembalian nilai investasi pembangunan perbaikan perumahan kumuh
terjadi pada tahun ke 2 lebih 10 bulan, tepatnya pada tahun 2022. (2) Biaya yang
diperlukan untuk investasi pembangunan rumah sederhana sehat di Desa
Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi adalah sebesar
Rp 16.863.469.900 untuk perbaikan 310 unit rumah, selama 3 tahun. (3)
Berdasarkan analisis sensitivitas didapatkan, rumah yang sesuai untuk
kebutuhan 310 KK penduduk Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi,
Kabupaten Banyuwangi adalah rumah sehat sederhana tipe 36 dengan subsidi
20%, harga setiap unit sebesar Rp 43.518.632. Kepemilikan rumah sehat
sederhana tersebut dapat diangsur selama 15 tahun, biaya angsuran per bulan
sebesar Rp 241.770 dengan bunga 0% bagi yang berpenghasilan di bawah
Rp2.000.000 dan Rp 367.235 dengan bunga 6% bagi yang berpenghasilan di
atas Rp 2.000.000

Kata kunci : kawasan kumuh, rumah sehat sederhana, kelayakan investasi



ABSTRACT

Karangrejo village has 310 improper residential buildings. Based on this
fact, in order to improve the living standards of the Indonesian people through
the provision of housing equally, especially for low-income, very low-income
groups and informal income groups, efforts are needed to provide affordable
and affordable low-cost housing but still meet health, security requirements and
comfort.

From this fact is needed research that aims to (1) Obtain investment
feasibility in the construction of healthy simple houses in Karangrejo Village,
Banyuwangi District, Banyuwangi Regency, (2) Obtain large costs and time
needed to invest in the construction of healthy simple houses in Karangrejo
Village, Banyuwangi District, Banyuwangi Regency, (3) Obtain a large selling
price per housing unit in investment in the construction of healthy simple houses
in Karangrejo Village, Banyuwangi District, Banyuwangi Regency.

After analyzing it was found that (1) investment in the construction of
slum housing improvement into a healthy simple house in Karangrejo village,
Banyuwangi District, Banyuwangi Regency is feasible. This can be seen from
the value of NPV> 0 which is Rpl1,844,947,810, the IRR value exceeds the
expected interest rate of 14.53%, Payback Period return on investment value of
the construction of slum housing improvements occurs in the second year over
10 months, precisely at year 2022. (2) Costs required to invest in the
construction of healthy simple houses in Karangrejo Village, Banyuwangi
District, Banyuwangi Regency are Rp 16,863,469,900 for repairs of 310
housing units, for 3 years. (3) Based on the sensitivity analysis, the house
suitable for the needs of 310 households in Karangrejo Village, Banyuwangi
District, Banyuwangi Regency is a simple healthy house type 36 with a subsidy
of 20%, the price of each unit is Rp 43,518,632. The simple healthy house
ownership can be paid in installments for 15 years, the monthly installment fee
of Rp. 241,770 with 0% interest for those earning below Rp. 2,000,000 and Rp.
367,235 with an interest of 6% for those earning more than Rp. 2,000,000

Keywords: slums, simple healthy houses, investment feasibility
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Kabupaten Banyuwangi merupakan salah satu kabupaten yang ada di
Propinsi Jawa Timur, secara geografis Kabupaten Banyuwangi terletak pada
koordinat 7°45°15”-8°43°2” LS dan 113°38°10” BT dengan luasan wilayah
mencapai 5.782,50 Km? Batas wilayah administrasi Kabupaten Banyuwangi
yaitu;

Utara : Kabupaten Situbondo

Timur : Selat Bali

Selatan : Samudra Hindia

Barat : Kabupaten Jember dan Bondowoso
Secara administratif, luas wilayah Kabupaten Banyuwangi dengan luas wilayah
5.782,50 kmz, pada tahun 2018 terdiri atas 25 Kecamatan, 28 Kelurahan dan 189
desa, 87 Lingkungan dan 751 Dusun, 2.839 Rukun Warga (RW) dan 10.569
Rukun Tetangga (RT).Tahun 2018 penduduk Kabupaten Banyuwangi sebanyak
1.735.845 jiwa, dan sebaran penduduk 300 jiwa/km? terdiri dari 864,124 jiwa
perempuan dan 871.721 jiwa laki-laki. Penduduk tersebar di 25 Kecamatan
yaitu Kecamatan Pesanggaran, Bangorejo, Purwoharjo, Tegaldlimo, Muncar,
Cluring, Gambiran, Srono, Genteng, Glenmore, Kalibaru, Singojuruh,
Rogojampi, Kabat, Glagah, Banyuwangi, Giri, Wongsorjo, Songgon, Sempu,
Kalipuro, Siliragung, Tegalsari, Licin serta Kecamatan Baru yakni Kecamatan
Blimbingsari.

Jumlah  penduduk di  Kabupaten Banyuwangi  menunjukkan
kecenderungan peningkatan secara stabil dengan rata-rata pertumbuhan 1,12 %
per tahun. Wilayah kecamatan dengan jumlah penduduk tertinggi yaitu
Kecamatan Muncar dengan jumlah penduduk sebanyak 137.978 jiwa dan
jumlah penduduk terendah terdapat pada Kecamatan Licin dengan jumlah
penduduk 29.765 jiwa.

Jumlah penduduk di Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi
adalah sebesar 119.479 jiwa tersebar di 18 kelurahan/desa. Luasan kawasan
permukiman kumuh di Kecamatan Banyuwangi dapat dilihat pada tabel berikut
ini



Tabel 1.1. Kondisi Permukiman Kecamatan Banyuwangi Tahun 2018

Luas

Luas Luas Pemukiman | Persentase

Desa / Wilayah | Pemukiman | Non Kumuh | Kawasan
Kelurahan (Ha) Kumuh (Ha) (Ha) Kumuh (%)
Kampung Mandar 25,09 6,70 18,39 26,70
Lateng 91,48 24,49 66,99 27,80
Singotrunan 90,70 6,47 84,23 7,10
Panderejo 21,83 6,40 15,43 29,43
Pengantigan 71,87 2,39 69,48 3,30
Temenggungan 10,20 1,63 8,57 16,00
Kepatihan 35,66 10,60 25,06 29,70
Kampung Melayu 11,50 7,14 4,36 62,10
Karangrejo 119,00 99,00 19,00 83,20
Penganjuran 56,77 15,60 41,17 27,50
Singonegaran 53,34 29,90 23,40 56,10
Sobo 85,70 5,25 80,45 6,10
Tukang Kayu 102,00 61,90 40,10 60,70
Taman Baru 122,40 4,10 118,30 3,30
Sumberejo 182,70 36,70 145,95 20,10
Kertosari 148,10 24,14 123,96 16,30
Pakis 95,60 16,60 79,00 17,40

Sumber : RP1JM Bidang Cipta Karya Kab. Banyuwangi Tahun 2018-2022, hal 4

Tabel 1.1. menunjukkan bahwa kawasan yang mempunyai pemukiman
kumuh terbesar adalah 99 hektar (Ha) atau 83,2%, terletak di Desa Karangrejo.
Berdasarkan UU No 4 Tahun 1992 Tentang ‘“Perumahan dan Permukiman” :
Permukiman kumuh adalah permukiman tidak layak huni karena berada pada
lahan yang tidak layak huni, karena berada pada lahan yang tidak sesuai dengan
peruntukan/tata ruang, kepadatan bangunan sangat tinggi, rawan penyakit sosial
dan penyakit lingkungan, kualitas umum banguan rendah, tidak terlayani
parasarana lingkungan yang memadai. Dengan demikian kawasan yang
mempunyai bangunan tidak permanen termasuk dalam kawasan kumuh. Jumlah
penduduk Desa Karangrejo sebanyak 9.631 jiwa yang tergabung dalam 3.010
Kepala Keluarga (KK). (Profil Desa Pesisir Jawa Timur: Volume 2, 2016:81)

Desa Karangrejo berada di bagian utara dari Kecamatan Banyuwangi
Kabupaten Banyuwangi.Secara administrasi Desa Karangrejo berbatasan
dengan:



Utara : Desa Kepatihan
Timur : Selat Bali

Selatan : Desa Kertosari
Barat : Desa Tukangkayu

Sumber : Hasil Survey, 2018 dan Monografi Desa Karangrejo
Gambar 1.1. Situasi Desa Karangrejo



Gambar 1.1 menunjukkan kondisi masyarakat di Desa Karangrejo
sebagian besar bermata pencaharian nelayan baik nelayan kecil maupun nelayan
yang besar dengan pendapatan rata-rata yaitu Rp 10.000 s/d 100.000 per hari.
Sangat jelas pula dilihat bahwa lokasinya yang berdekatan dengan pesisir/laut
maka tempat tinggal penduduknya pun berada di kawasan sempadan pesisir
yang seharusnya menjadi kawasan konservasi laut dan ada beberapa
permukiman penduduk yang jaraknya terlalu dekat dengan laut sehingga mudah
rusak saat ada gelombang besar.

Tabel 1.2. Sebaran Bangunan Hunian Tidak Teratur dan Tidak Layak di
Kecamatan Banyuwangi

Jumlah Jumlah Jumlah
Bangunan Bangunan Bangunan

Desa / Hunian Luas | Hunian Tidak | Hunian Tidak

Kelurahan (Unit) (Ha) | Teratur (Unit) | Layak (Unit)
Kampung Mandar 923 15,8 696 113
Lateng 1.975 49,7 840 175
Singotrunan 2018 21,7 354 126
Panderejo 1.011 19,1 760 68
Pengantigan 1.504 34,9 1.039 45
Temenggungan 542 10,2 308 77
Kepatihan 1.189 21,7 760 179
Kampung Melayu 684 9,4 163 79
Karangrejo 1.795 60,3 760 310
Kertosari 1.116 34,3 369 180

Sumber : RP1JM Bidang Cipta Karya Kab. Banyuwangi Tahun 2018-2022, hal 6

Tabel 1.2 menjelaskan bahwa di Desa Karangrejo terdapat 310 bangunan
hunian yang tidak layak. Berdasarkan kenyataan tersebut, dalam rangka
peningkatan taraf hidup rakyat Indonesia melalui penyediaan perumahan
secara merata, khususnya bagi kelompok masyarakat yang berpenghasilan
rendah, sangat rendah dan kelompok berpenghasilan informal, maka
diperlukan upaya penyediaan perumahan murah yang layak dan terjangkau
akan tetapi tetap memenuhi persyaratan kesehatan, keamanan, dan
kenyamanan. Program pembangunan Rumah Sederhana Sehat (Rs Sehat)
merupakan salah satu upaya pemerintah untuk memenuhi kebutuhan
perumahan bagi berpenghasilan rendah yang sebagian besar dari keseluruhan
penduduk Kabupaten Banyuwangi, maka pemerintah dalam pemenuhan
kebutuhan tersebut menyalurkan subsidi melalui fasilitas KPR. Penyediaan



perumahan bagi masyarakat terutama yang berpenghasilan rendah tersebut
perlu pemikiran serius dalam hal penyediaan lahan dan investasi dana yang
besar. Kredit kepemilikan rumah menjadi salah satu alternatif untuk memenuhi
kebutuhan mereka. Dengan adanya kredit ini merupakan bagian dari usaha
perbankan dan juga program pemerintah untuk membantu masyarakat
berpenghasilan rendah dalam memperoleh rumah agar harga rumah dan suku
bunga pinjaman cukup rendah. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) adalah suatu
fasilitas kredit yang diberikan oleh perbankan kepada para nasabah perorangan
yang akan membeli atau memperbaiki rumah. Saat ini dikenal ada 2 jenis
KPR antara lain: KPR subsidi yaitu suatu kredit yang diperuntukan kepada
masyarakat berpenghasilan menengah ke bawah dalam rangka memenuhi
kebutuhan perumahan atau perbaikan rumah yang telah dimiliki. Bentuk
subsidi yang diberikan berupa; pertama, subsidi meringankan kredit dan
subsidi menambah dana pembangunan atau perbaikan rumah. Kredit subsidi
ini diatur tersendiri oleh pemerintah.

Banyak hal yang perlu diperhatikan dalam ketepatan sasaran subsidi
KPR-Sehat yang tujuannya untuk masyarakat berpenghasilan rendah tidak jatuh
ke tangan orang-orang yang sebenarnya mampu, tetapi telah memanfaatkan
fasilitas subsidi tersebut hanya karena melihat sisi ekonominya yaitu alat
sebagai investasi dengan profit keuntungan yang lebih besar. Sehingga tujuan
pemerintah dalam pemenuhan kebutuhan perumahan bagi masyarakat
berpenghasilan rendah masih belum dapat tercapai karena mereka memiliki
posisi tawar yang rendah dalam pengadaan Rs Sehat, hal ini ditandai dengan
kesulitan membayar baik dalam hal membayar uang muka maupun
angsuran/cicilan per bulan akibat terbatasnya tingkat penghasilan.

Oleh karena itu, itu studi mengenai subsidi KPR-Rs Sehat pada kawasan
Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi menjadi
penting untuk dilakukan agar dapat diketahui bahwa subsidi yang selama ini
telah tepat bagi masyarakat yang berpenghasilan rendah. Dengan adanya studi
ini maka dapat diketahui ketepatan sasaran subsidi melalui fasilitas KPR dalam
pengadaan Rs Sehat yang dapat digunakan sebagai bahan pertimbangan untuk
keberlangsungan program pemerintah tersebut. Sehingga tidak setiap
masyarakat yang mengajukan kredit dapat diberikan fasilitas ini. Secara umum
batasan yang ditetapkan oleh pemerintah dalam memberikan subsidi adalah



penghasilan pemohon dan maksimum kredit yang diberikan. Kedua, KPR non
subsidi yaitu suatu KPR yang diperuntukan bagi seluruh masyarakat. Ketentuan
KPR ditetapkan oleh bank, sehingga penentuan besarnya kredit maupun suku
bunga dilakukan sesuai kebijakan bank yang bersangkutan.

Pelaksanaan pembiayaan dalam pengadaan rumah sederhana sehat (Rs
Sehat) ini melibatkan beberapa stakeholder, diantaranya pemerintah, pengembang,
lembaga keuangan (bank penyalur KPR) dan masyarakat. Peran pemerintah dalam
pengadaan Rs Sehat salah satu dapat dilihat melalui subsidi baik berupa subsidi
suku bunga maupun subsidi uang muka bagi masyarakat kelompok sasaran Rs
Sehat. Sedangkan pengembang sendiri berperan sebagai pelaku penyedia
perumahan Kota, termasuk pengadaan Rs Sehat.

Untuk mendapatkan keputusan yang tepat perlu dilakukan penelitian
analisis kelayakan investasi perumahan kumuh menjadi rumah sederhana sehat
(Rs Sehat) di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten
Banyuwangi.

1.2. Rumusan Masalah
Proyek pembangunan rumah sederhana sehat ini ditangani sendiri,
sehingga perumusan masalah dalam penulisan tesis ini adalah :

1. Apakah investasi pembangunan perbaikan perumahan kumuh menjadi rumah
sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten
Banyuwangi layak dilakukan?

2. Berapa besar biaya dan waktu yang diperlukan untuk investasi pembangunan
rumah sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi,
Kabupaten Banyuwangi?

3. Berapa besar harga jual dan besar biaya angsuran per bulan untuk per unit
rumah dalam investasi pembangunan rumah sederhana sehat di Desa
Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi?

1.3. Tujuan Penelitian
Dari perumusan malasah diatas maka penulis menetapkan tujuan
penelitian ini adalah sebagai berikut :
1. Mendapatkan kelayakan investasi pembangunan rumah sederhana sehat di
Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi
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Mendapatkan besar biaya dan waktu yang dibutuhkan untuk investasi
pembangunan rumah sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan
Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi

Mendapatkan besar harga jual per unit rumah dalam investasi pembangunan
rumah sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi,
Kabupaten Banyuwangi

1.4. Manfaat Penelitian

Manfaat penelitian yang diharapkan oleh penulis adalah :
Mendukung penataan dan pengembangan wilayah serta penyebaran
penduduk yang proporsional melalui pertumbuhan lingkungan hunian dan
kawasan permukiman sesuai dengan tata ruang untuk mewujudkan
keseimbangan kepentingan, terutama bagi masyarakat berpenghasilan
rendah.
Meningkatkan daya guna dan hasil guna sumber daya alam bagi
pembangunan perumahan dengan tetap memperhatikan kelestarian fungsi
lingkungan, baik di kawasan perkotaan maupun kawasan perdesaan
Secara khusus diharapkan pembangunan rumah sederhana sehat di Desa
Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi dapat diterima
oleh masyarakat Kota Banyuwangi khususnya masyarakat Desa Karangrejo

1.5. Batasan dan Ruang Lingkup Penelitian

1.

Batasan dan Ruang Lingkup penelitian ini sebagai berikut :
Obyek penelitian di fokuskan pada aspek pembangunan rumah sederhana
sehat daerah kumuh di 5 RW seluas 26,28 Ha Desa Karangrejo, Kecamatan
Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi
Data yang dipergunakan untuk perhitungan berasal dari usulan investor
pembangunan rumah sederhana sehat di Desa Karangrejo, Kecamatan
Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi
Penulis melakukan pembahasan perhitungan sebatas pada analisa investasi
dan harga jual per unit rumah terhadap investor.
Peraturan perundang-undangan dari Pemerintah Kabupaten Banyuwangi
yang dipakai penulis adalah yang berlaku pada saat penyusunan penelitian
ini.



1.6. Asumsi Penelitian
Penelitian ini mempunyai asumsi sebagai berikut :
1. Bunga perolehan, yaitu Minimal Attractive Rate of Return (MARR) 10% per
tahun selama 15 tahun
2. Laju nilai penyusutan (depresiasi) yang digunakan sebesar 10% selama 15
tahun dengan metode garis lurus
3. Keadaan Sumber daya manusia serta sarana dan prasarana selalu siap sedia

1.7. Sistematika Penulisan
Slstematika penulisan penelitian ini adalah sebagai berikut :

BAB 1

BAB 2

BAB 3

BAB 4

BAB 5

Pendahuluan

Bagian ini berisi tentang latar belakang, rumusan masalah, tujuan
penelitian, manfaat penelitian, batasan dan ruang lingkup penelitian
serta sistematika penulisan.

Kajian Pustaka

Bagian ini berisi tentang Kajian Penelitian Terdahulu, Pengertian
Perumahan dan Permukiman, Faktor Penyebab Pertumbuhan
Kawasan Permukiman, Pengertian Kawasan Kumuh, Perubahan
Lingkungan Permukiman Ke Arah Kekumuhan

Metode Penelitian

Bagian ini berisi tentang Rancangan Penelitian, Subyek Penelitian,
Lokasi dan Waktu Penelitian, Instrumen Penelitian, Prosedur
Pengumpulan Data, Teknik Analisis Data.

Analisis Data dan Pembahasan

Bagian ini berisi tentang Pengumpulan Data, Aspek Finansial,
Perancangan Bangunan Rumah, Penentuan Plafon Kredit,
Perhitungan Biaya Proyek

Kesimpulan dan Saran

Bagian ini berisi tentang Kesimpulan dan Saran



