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BAB 3 

METODE PENELITIAN 

3.1.  Rancangan Penelitian  

 Rancangan penelitian dalam penelitian ini sebagai berikut : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

Gambar 3.1. Flowchart Rancangan Penelitian 
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  Dari gambar 3.1 dapat dijelaskan langkah-langkah penelitian sebagai 

berikut : 

1. Pengumpulan Data 

Untuk merencanakan perbaikan perumahan kumuh ini diperlukan data  

a. Kependudukan,  

b. Luasan kawasan kumuh,  

c. Penyebab dan akibat kekumuhan 

2. Aspek Finansial 

Aspek finansial dalam penelitian ini dilakukan dengan survei untuk 

mengetahui pertimbangan pembangunan perumahan Rumah Sederhana Sehat 

(Rs Sehat) di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten 

Banyuwangi, meliputi  

a. Perumahan,  

b. Jalan lingkungan,  

c. Saluran drainase,  

d. Air bersih,  

e. Sanitasi,  

f. Persampahan,  

g. Kondisi sosial ekonomi,  

h. Hasil pengumpulan data kuesioner tentang luas lahan dan pendapatan. 

3. Perancangan Bangunan Rumah 

Perancangan bangunan rumah meliputi  

a. Kebutuhan luas per jiwa,  

b. Kebutuhan luas per KK,  

c. Kebutuhan luas bangunan per KK,  

d. Kebutuhan luas lahan per unit bangunan. 

4. Penentuan Ketersediaan Lahan  

Perhitungan ketersediaan lahan memerlukan  

a. Luas lahan (LT), Jumlah KK,  

b. Luas lahan per unit bangunan (LB),  

c. Luas lahan untuk fasilitas umum (LF). 

5. Estimasi Biaya Perbaikan Rumah 

Estimasi biaya perbaikan rumah meliputi  

a. Konstruksi Rs Sehat, 
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b. Drainase, 

c. Jalan,  

d. Perijinan IMB,  

e. Sertifikat dan lain-lain. 

6. Penentuan Plafon Kredit 

Penentuan plafon kredit meliputi  

a. Penentuan biaya subsidi  

b. Perhitungan biaya angsuran per bulan. 

7. Perhitungan Biaya Proyek 

Perhitungan biaya proyek meliputi  

a. Biaya modal perbaikan rumah,  

b. Biaya operasional,  

c. Biaya penyusutan,  

d. Proyeksi laba rugi dan 

e. Net Cash Flow 

8. Analisis Kelayakan Finansial Proyek 

Analisis Kelayakan Finansial Proyek meliputi  

a. Net Present Value (NPV),  

b. Break Event Point (BEP),  

c. Internal Rate of Raturn (IRR),  

d. Benefit Cost Ratio (BCR). 

9. Simpulan dan Saran 

Simpulan dan saran didapatkan dari analisis dan pembahasan yang meliputi 

kelayakan investasi pembangunan rumah sederhana sehat, besar biaya dan 

waktu yang dibutuhkan untuk investasi pembangunan rumah sederhana 

sehat, dan harga jual per unit rumah dalam investasi pembangunan rumah 

sederhana sehat. 
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3.2. Subyek Penelitian 

3.2.1. Populasi 

 Populasi penelitian ini adalah perumahan kumuh Kecamatan Banyuwangi, 

Kabupaten Banyuwangi. 

3.2.2. Sampel 

 Sampel penelitian ini adalah perumahan kumuh Desa Karangrejo, 

Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi. 

 

3.3. Lokasi dan Waktu Penelitian 

 Lokasi penelitian adalah perumahan kumuh Desa Karangrejo, Kecamatan 

Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi, lama waktu penelitian kurang lebih 2 

bulan. 

  

3.4. Instrumen Penelitian 

 Dalam rangka untuk melakukan analisis kelayakan proyek pembangunan 

rumah sederhana sehat (Rs Sehat) di Desa Karangrejo, Kecamatan Banyuwangi, 

Kabupaten Banyuwangi perlu didapatkan data yang berkaitan dengan instrumen 

penelitian yang meliputi data kependudukan dan biaya proyek. 

Data Kependudukan 

Data kependudukan yang diperlukan adalah luas lahan per RT, jumlah kepala 

keluarga (KK) per RT, jumlah penduduk per RT, luas tanah rata-rata per KK 

dan pendapatan per KK 

Biaya Konstruksi 

Biaya konstruksi perbaikan perumahan kumuh ini didapat pihak developer 

perumahan di Kota Banyuwangi. Dengan asumsi bahwa biaya per m2 nya adalah 

biaya terendah tapi masih dapat dikategorikan layak huni. Estimasi perbaikan 

perumahan kumuh ini dibagi dua, yaitu biaya konstruksi yang terdiri dari semua 

biaya pembangunan rumah, jalan, drainase, pembuatan sumur dan biaya non 

konstruksi yang terdiri dari biaya pengurusan IMB, biaya sertifikat hak milik 

(SHM), dan biaya over head lainnya yang diperlukan developer. 
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3.5.  Prosedur Pengumpulan Data 

 Prosedur pengumpulan data, dilakukan upaya-upaya untuk mendapatkan 

informasi sebanyak-banyaknya yang sesuai dengan obyek studi akan dievaluasi, 

dimana data dan informasi tersebut diolah menurut kebutuhan pada tahap 

selanjutnya.  

 Metode Pengambilan Data Primer, yaitu metode dengan cara melakukan 

wawancara warga Desa Karangrejo, yaitu luas lahan per RT, jumlah kepala 

keluarga (KK) per RT, jumlah penduduk per RT, luas tanah rata-rata per KK, 

pendapatan per KK dan kepada developer.  

 

3.6. Teknik Analisis Data 

 Analisis data yang dilakukan meliputi : 

1. Pengumpulan Data 

a. Data Kependudukan  

Rata-rata jumlah anggota keluarga di Desa Karangrejo  

b. Luasan Kawasan Kumuh 

Jumlah total luasan kawasan kumuh di Desa Karangrejo 

2. Aspek Finansial 

a. Perumahan 

Beberapa persyaratan untuk kategori rumah sehat atau layak huni 

b. Jalan Lingkungan 

Kondisi perkerasan jalan lingkungan yang menjadi sangat penting dalam 

menunjang mobilitas orang maupun barang. jalan  

c. Saluran Drainase  

Keadaan sistem drainase di wilayah Desa Karangrejo 

d. Air Bersih 

Pemenuhan kebutuhan terhadap air bersih di wilayah Desa Karangrejo  

e. Sanitasi 

Keadaan sistem sanitasi masyarakat Desa Karangrejo 

f. Persampahan 

Kebiasaan masyarakat di wilayah Desa Karangrejo membuang sampah  

g. Kondisi Sosial Ekonomi 

Dampak terhadap tatanan sosial budaya kemasyarakatan di wilayah Desa 

Karangrejo 
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h. Hasil Pengumpulan Data Kuesioner 

Pengumpulan data konsumen juga dilakukan melalui penyebaran 

kuesioner, yang bertujuan untuk mengetahui kebutuhan perumahan 

sederhana sehat bagi masyarakat di Desa Karangrejo. Hasilnya meliputi 

data luas lahan dan pendapatan per bulan dari setiap KK 

3. Perancangan Bangunan Rumah  

a. Penentuan Luas Bangunan 

Ketentuan kebutuhan minimum ruangan pada rumah sederhana sehat 

sebagai berikut : 

1. Kebutuhan luas per jiwa 

2. Kebutuhan luas per KK 

3. Kebutuhan luas bangunan per KK 

4. Kebutuhan luas lahan per unit bangunan 

b. Penentuan Ketersediaan Lahan 

Ketersediaan lahan yang ada di wilayah Desa Karangrejo harus dihitung 

terlebih dahulu, apakah lahan yang tersedia mencukupi atau tidak. Bila 

hasil perhitungan ketersediaan lahan di bawah angka 1, berarti lahan yang 

tersedia masih mencukupi untuk perbaikan bangunan non permanen yang 

kumuh menjadi perumahan sederhana sehat 

c. Estimasi Biaya Perbaikan Rumah 

Estimasi biaya perbaikan rumah kumuh ini dibagi dua, yaitu biaya 

konstruksi yang terdiri dari semua biaya pembangunan rumah, drainase 

dan biaya legal yang terdiri dari biaya pengurusan surat ijin mendirikan 

bangunan (IMB), biaya sertifikat hak milik, dan biaya over head lainnya 

yang diperlukan oleh developer 

4. Analisis Perancangan Bangunan Rumah 

Sesuai dengan tujuannya, renovasi pemukiman harus meningkatkan kualitas 

kesehatan rumah maupun lingkungan. Untuk itu perancangan mengikuti 

standar rumah sehat yang diuraikan oleh Dinas Kesehatan dan REI. Biaya 

renovasi tetap terjangkau oleh mayoritas penduduk di daerah yang akan 

direnovasi. Analisis rancangan bangunan rumah meliputi penentuan tipe 

rumah dan gambar rancangan denah dan bangunan rumah yang diperbaiki. 
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5. Penentuan Plafon Kredit 

a. Penentuan Biaya Subsidi 

Biaya subsidi merupakan biaya bantuan dari pemerintah yang 

membebaskan biaya perijinan mendirikan bangunan (IMB) rumah 

sejahtera bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Karena IMB 

menambah biaya pembangunan sekitar 8% sampai 20%.  

b. Perhitungan Biaya Angsuran 

Biaya angsuran per bulan untuk pengembalian pinjaman tersebut. 

Perhitungan angsuran per bulan dengan menggunakan tingkat suku bunga 

0%, 6% dan 8% per tahun (diasumsikan tetap/flat selama masa angsuran) 

6. Perhitungan Biaya Proyek  

a. Biaya modal perbaikan rumah 

Berdasarkan penggunaannya biaya, biaya yang dikeluarkan menjadi dua 

kelompok, yaitu biaya konstruksi dan biaya legal. Biaya yang ditanggung 

developer sebesar jumlah KK atau jumlah unit rumah yang akan 

diperbaiki. Biaya tersebut diperoleh developer dari dana pinjaman pihak 

bank. 

b. Biaya operasional 

Biaya operasional dihitung dari biaya konstruksi, biaya listrik, biaya air, 

biaya legal, biaya pokok angsuran pinjaman bank, biaya bunga pinjaman 

bank. 

c. Biaya penyusutan 

Biaya penyusutan pada penelitian ini menggunakan metode staright line 

(SL) dan biaya pajak penghasilan sebesar 10%. 

d. Proyeksi laba rugi  

Berdasarkan biaya bunga yang dibebankan akibat peminjaman dana bank, 

selanjutnya dapat dibuat proyeksi laba rugi sebagai berikut: 

Tabel 3.1..Rancangan Proyeksi Laba Rugi 

Uraian Tahun 

Jumlah Unit Rumah  

Pendapatan   

Pinjaman Modal  

Jumlah Pendapatan per Tahun        (A)  

Biaya Operasional  

Biaya Konstruksi   

Biaya Listrik   
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Biaya Air   

Biaya Legal   

Biaya Pokok Angsuran Pinjaman Bank  

Biaya Bunga Pinjaman Bank  

Total Biaya Operasional                    (B)  

Biaya Penyusutan (10%)                      (C)  

Laba Sebelum Pajak             (D=A-B-C)  

Pajak (10%)                                          (E)  

Laba Bersih                                 (F=D-E)  

e. Net Cash Flow  

Net Cash Flow perbaikan perumahan ini berasal dari pendapatan pinjaman 

bank dan pendapatan dari perbaikan unit rumah dikurangi biaya 

operasional. 

7. Analisis Kelayakan Finansial Proyek 

Biaya investasi yang dikeluarkan oleh developer tidaklah besar karena 

developer tidak membeli asset baru untuk proyek ini, sehingga biaya 

investasinya cukup harta lancarnya saja. Sedangkan biaya investasi lembaga 

pembiayaan perumahan rakyat, biaya investasinya adalah dana abadi yang 

didapat dari pemerintah. Analisis kelayakan finansial proyek dihitung dari 

pihak developer. Dengan menggunakan nilai diskonto tertentu, maka dapat 

dihitung : 

a. NPV,  jika NPV ≥ 0,  maka proyek dapat diterima (menguntungkan) 

b. IRR, jika IRR ≥ nilai diskonto, maka proyek dapat dilaksanakan dan 

menguntungkan 

c. PBP, jika PBP ≤ waktu investasi, maka maka proyek dilaksanakan dan 

menguntungkan 

d. BCR, jika BCR ≥ 1, maka proyek layak dan dapat dilaksanakan dan 

menguntungkan 
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Tabel 3.2. Rencana Jadwal Penyusunan Tesis 

No Kegiatan 

Bulan 

Maret April Mei Juni 

Minggu ke Minggu ke Minggu ke Minggu ke 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 

1 Penyusunan Proposal                 

2 Bimbingan Proposal                  

3 Seminar Proposal                  

4 Bimbingan Tesis 1                  

5 Turun ke lapangan                 

6 Bimbingan Tesis 2                  

7 Seminar Progres                  

8 Bimbingan Finalisasi                  

9 Ujian Tesis                 

10 Bimbingan Revisi                 

11 Pengumpulan Tesis                 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


