BAB 4
ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN

4.1. Deskripsi Data
4.1.1. Data Kependudukan

Berdasarkan hasil survei lapangan, pengolahan data sekunder dari
kelurahan Desa Karangrejo serta informasi-informasi dari sumber yang akurat,
jumlah penduduk Desa Karangrejo sebesar 7.222 jiwa yang tersebar di 14 RT (5
RW), dengan jumlah KK sebesar 1.204 KK.

Tabel 4.1. Rata-rata Jumlah Anggota Keluarga Desa Karangrejo

Jumlah Penduduk Rata-rata Jumlah
Lokasi (Jiwa) Jumlah KK | Anggota Keluarga (Jiwa)

RT1 /RW1 516 86 6,00
RT2 /RW1 567 95 5,97
RT3 /RW1 552 92 6,00
RT4 /IRW?2 535 89 6,01
RT5 /RW?2 511 85 6,01
RT6 /RW?2 434 72 6,03
RT7 /RW3 551 92 5,99
RT8 /RW3 565 94 6,01
RT9 /RW3 543 91 5,97
RT 10 /RW 4 521 87 5,99
RT 11 /RW 4 462 77 6,00
RT 12/RW 4 551 92 5,99
RT 13/RW 5 493 82 6,01
RT 14 /RW 5 421 70 6,01
Jumlah 7.222 1.204 83,99
Rata-rata 516 86 6,00

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.1 memperlihatkan bahwa rata-rata jumlah anggota keluarga di 14 RT
Desa Karangrejo sebesar 6 jiwa.
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4.1.2. Luasan Kawasan Kumuh
Di wilayah Desa Karangrejo kawasan yang masuk dalam kategori
kawasan kumuh dan luasannya adalah sebagai berikut:
Tabel 4.2. Lokasi dan Luasan Kawasan Kumuh di Desa Karangrejo

No. Lokasi Luas (Ha)
1/ RT1 /RW1 6,88
2| RT2 /IRW1 7,90
3|RT3 /RW1 8,22
4| RT4 IRW?2 8,10
5|RT5 /RW?2 6,40
6| RT6 /RW?2 6,70
7|RT7 IRW3 6,20
8| RT8 /RW3 6,90
9| RT9 /RW3 7,41

10 | RT 10 /RW 4 7,12
11 | RT11/RW 4 6,90
12 | RT 12/RW 4 6,60
13 | RT 13/RW 5 6,95
14 | RT 14 /RW 5 6,73

Jumlah 99,01

Sumber : Hasil Survei, 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.2 memperlihatkan bahwa jumlah total luasan kawasan kumuh
di Desa Karangrejo adalah sebesar 99,01 Ha. Penyebab utama permukiman
kumuh di Desa Karangrejo adalah keadaan sosial budaya masyarakat. Mereka
merasa nyaman dengan keadaan permukiman yang tidak tertata. Perilaku
masyarakat yang tidak sadar akan pentingnya arti hidup sehat, membuat
kawasan di Desa Karangrejo menjadi kumuh. Selain itu kondisi lokasinya yang
berada di tepi laut yang merupaka permukiman nelayan dengan kondisi
perekonomian menengah ke bawah memperparah kondisi permukiman kumuh
yang berada di desa Karangrejo.

Ada beberapa akibat yang menyebabkan tingkat kekumuhannya berat di
Desa Karangrejo, antara lain :
1. Tingkat kepadatan bangunan sangat padat
2. Berada di sempadan pesisir (kawasan Pesisir)
3. Kepadatan penduduk yang cukup tinggi
4. Pengolahan sampah yang kurang baik
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Penumpukan sampah di darat, saluran drainase dan di laut
Saluran Drainase yang tidak berfungsi dengan maksimal dan saluran drainase
tersumbat sampah
Masih banyak yang belum memiliki jamban dan budaya penduduk yang lebih
nyaman buang air besar di sungai / laut.

Ketersediaan kondisi prasarana dan sarana wilayah sangat mempengaruhi

kekumuhan kawasan tersebut. Pembahasan sarana dan prasarana lingkungan
tersebut meliputi sarana dan prasarana pemukiman, air bersih, sanitasi,
pengelolaan sampah, saluran air limbah/drainase, jalan lingkungan dan jalan
setapak.

4.1.3. Lingkungan

1.

Perumahan
Terdapat beberapa persyaratan untuk kategori rumah sehat atau layak

huni, yaitu:

a.

Jarak antara rumah tidak berdempetan sehingga memungkinkan penyinaran
oleh sinar matahari secara langsung, peredaran udara lancar dan menghindari
bahaya kebakaran.

Lubang jendela dan penghawaan cukup besar, sehingga udara tidak panas
atau pengap dan penghawaan lancar.

Cukup penerangan alam (matahari) mupun penerangan buatan (listrik).
Lantai tidak lembab dengan menggunakan plesteran, tegel, papan
dibersihkan.

Ada pemisahan ruang didalam rumah menurut kegunaannya, seperti ruang
tamu, kamar mandi, dan lain-lain.

Konstruksi cukup kuat terutama sloof, tiang/kolom, ring balt merupakan
sistem ikatan yang kokoh sehingga cukup kuat menahan gempa dan alam.
Tersedianya jamban dan tempat mandi yang memenuhi syarat kesehatan,
peletakannya minimal 10 (sepuluh) meter dari sumur.



68

Berdasarkan hasil survey dan observasi dilapangan, diketahui bahwa
kawasan kumuh pada umumnya terdapat bangunan yang tidak layak huni
dengan kondisi bangunan semi permanen hingga non permanen walaupun ada
beberapa bangunan yang masuk dalam
kondisi permanen.

Gambar 4.1. Bangunan Temporer
di Desa Karangrejo
Tabel 4.3. Kondisi Rumah Tidak Layak Huni di Kawasan Kumuh
Desa Karangrejo

Jumlah Bangunan Bangunan Non Permanen

No. Lokasi (Unit) Jumlah (unit) Kondisi
1| RT1 /RW1 10 34 | Dinding Kayu
2| RT2 /IRW1 113 23 | Dinding Kayu
3| RT3 /RW1 123 26 | Dinding Kayu
4| RT4 /IRW?2 103 23 | Dinding Kayu
5| RT5 /RW2 105 24 | Dinding Kayu
6| RT6 /RW?2 114 26 | Dinding Kayu
7| RT7 IRW3 113 24 | Dinding Kayu
8| RT8 /RW3 123 20 | Dinding Kayu
9| RT9 /RW3 97 20 | Dinding Kayu
10 | RT10/RW 4 145 25 | Dinding Kayu
11 | RT11/RW 4 111 17 | Dinding Kayu
12 | RT12/RW 4 135 17 | Dinding Kayu
13 | RT13/RW5 103 15 | Dinding Kayu
14 | RT 14 /RW 5 90 16 | Dinding Kayu

Jumlah Total 1.485 310 20,88%

Rata-rata 106 22

Sumber : Hasil Survei Tahun 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.3 memperlihatkan bahwa bangunan non permanen sebesar 310 unit,
atau sebesar 20,88% dari jJumlah seluruh bangunan yaitu 1.795 unit.
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2. Jalan Lingkungan

B Prasarana jalan merupakan faktor penting
dalam menunjang aksesibilias menuju ke
suatu lokasi/wilayah. Keberadaan jalan
lingkungan menjadi sangat penting dalam
menunjang mobilitas orang maupun barang.
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Gambar 4.2. Kondii Jan Kondisi eksisting jalan lingkungan di wilayah

di Desa Karangrejo Desa Karangrejo pada umumnya sudah cukup

baik sebagian besar dalam kondisi perkerasan dalam paving atau aspal. Namun

ada beberapa wilayah yang kondisi jalannya rusak. Lebar jalan yang ada

berkisar 1-4 meter. Masih terdapat lokasi yang jalannya belum berupa

perkerasan dimana kondisi jalan berupa tanah. Jalan aspal yang menjadi jalan

utama mempunyai luas yang cukup lebar sekitar 3-4 meter. Sedangkan untuk
kawasan permukiman lebar jalannya 0,5-1 meter.

Tabel 4.4. Kondisi Jalan Lingkungan di Kawasan Kumuh Desa Karangrejo

Hasil Identifikasi Jalan
No. Lokasi Perkerasan Lebar (m) Kondisi
1| RT1 /RW1 | AspalPaving |1 -15 Cukup Baik
2| RT2 /RW1 | AspalPaving |1 -15 Cukup Baik
3| RT3 /RW1 | AspalPaving |1 -15 Cukup Baik
4 | RT4 /RW?2 | Makadam 1 -15 Cukup Baik
5| RT5 /RW2 | Aspal 1,5-3 Cukup Baik
6| RT6 /RW2 | Aspal 1,5-4 Buruk
7| RT7 /IRW3 | Paving,tanah 0,5-1 Buruk
8 | RT8 /RW3 | Paving,tanah 0,5-1 Buruk
9| RT9 /RW3 | Paving,tanah 0,5-1 Buruk
10 | RT10/RW 4 Paving 1 -15 Buruk
11 | RT11/RW 4 Paving 1 -15 Buruk
12 | RT12/RW 4 Paving 1 -15 Buruk
13 | RT 13/RW5 | Aspal,Paving 1,5-3 Buruk
14 | RT 14 /RW5 Makadam 1 -15 Buruk

Sumber : Hasil Survei Tahun 2012 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.4 memperlihatkan dari 14 kondisi perkerasan jalan terdapat 9 kondisi
perkerasan jalan yang buruk, yaitu di lokasi RT 6 sampai RT 14.
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3. Saluran Drainase
Sistem drainase di wilayah Desa Karangrejo pada umumnya kurang baik.
Hal ini dikarenakan tidak semua lingkungan terdapat saluran drainase.

- ' Pada umumnya pembuangan air limbah
langsung di buang ke sungai dan laut.
Selain itu kondisi drainase di wilayah
&8 Desa Karangrejo banyak dijumpai saluran
drainase yang tidak terhubung dengan

® saluran drainase yang lain (terputus).

Gambar 4.3. Suvrri‘gairainasé- tama
Desa Karangrejo

Tabel 4.5. Kondisi Saluran Drainase di Kawasan Kumuh Desa Karangrejo

No. Lokasi Ukuran Kondisi
1/ RT1 /RW1 | Lebar=50cm Buruk
2| RT2 /RW1 | Lebar=50cm Buruk
3| RT3 /RW1 | Lebar=50cm Buruk
4| RT4 /RW2 | Lebar=30cm Buruk
5| RT5 /RW2 | Tidak ada saluran
6| RT6 /RW2 | Lebar=30cm Buruk
7| RT7 /RW3 | Lebar=30cm Buruk
8| RT8 /RW3 | Lebar=30cm Buruk
9| RT9 /RW3 | Lebar=30cm Buruk
10 | RT10/RW 4 | Lebar =30 cm Cukup Baik
11 | RT11/RW4 | Lebar=30cm Cukup Baik
12 | RT12/RW 4 | Lebar =30cm Cukup Baik
13 | RT13/RW5 | Lebar=1m Buruk
14 | RT 14 /RW 5 | Tidak ada saluran

Sumber : Hasil Survei Tahun 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.5 memperlihatkan dari 14 saluran drainase, kondisi drainase di lokasi 9
RT kondisinya buruk, di lokasi RT 6 dan RT 14 tidak ada saluran drainase.
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4. Air Bersih

Pemenuhan kebutuhan terhadap air bersih di
wilayah studi telah terpenuhi secara keseluruhan.
Pemenuhan kebutuhan air bersih masyarakat &
diperoleh melalui sumur bor dan PDAM.
Mayoritas masyarakat memperoleh air bersih yaitu
dari sumur bor.

St T 1 VD U

Gambar 4.4. Salah Satu
sumber air bersih sumur bor
di Desa Karangrejo

Gambar 4.5. Salah Satu sumber air
bersih PDAM

S S

ondisi A‘\‘ir B-ersih di Kawasan Kumuh Desa Karangrejo

Tabel 4.6. K
No. Lokasi Jenis Sumber

1|/ RT1 /RW1 75% sumur bor, 25% PDAM
2| RT2 /RW1 75% sumur bor, 25% PDAM
3|RT3 /RW1 75% sumur bor, 25% PDAM
4| RT4 /IRW2 85% sumur bor, 15% PDAM
5/RT5 /RW2 55% sumur bor, 45% PDAM
6| RT6 /RW?2 sumur bor
7|RT7 /IRW3 sumur bor,PAM
8| RT8 /RW3 sumur bor,PAM
9| RT9 /RW3 sumur bor,PAM

10 | RT10/RW 4 75% sumur bor, 25% PDAM

11 | RT11/RW 4 75% sumur bor, 25% PDAM

12 | RT12/RW 4 75% sumur bor, 25% PDAM

13 | RT13/RW5 sumur bor

14 | RT 14 /RW 5 sumur bor

Sumber : Hasil Survei Tahun 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.6 memperlihatkan bahwa mayoritas masyarakat memperoleh air
bersih yaitu dari sumur bor.
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Sistem sanitasi masyarakat dipengaruhi oleh
' lokasi tempat tinggal dan budaya masyarakat.
Masyarakat yang berada dekat dengan sungai
pada umumnya memanfaatkan sungai sebagai
i tempat pembuangan. Keberadaan fasilitas
umum berupa MCK vyang ada kurang
mengakomodir kebutuhan masyarakat,
mengingat jumlah penduduk yang padat.

Sebagian besar masyarakat di lokasi
permukiman kumuh memanfaatkan lingkungan
sebagai jamban/MCK. Terutama pada lokasi-lokasi
yang dekat dengan laut dan sungai, Mayoritas
' masyarakat di wilayah perencanan hampir 70% tidak
§ memiliki jamban dan melakukan kegiatan sanitasi di
laut. Kesadaran masyarakat bermukim yang sehat,

Gambar 4.6. Salah Satu MCK
di Desa Karangrejo

Gambar 4.7. Salah Satu _ X
MCK Umum yang tidak  tertib dan teratur pada umumnya masih rendah, perlu

terawat ditingkatkan melalui berbagai upaya yang sesuai.
Tabel 4.7. Kondisi Sanitasi di Kawasan Kumuh Desa Karangrejo

No. Lokasi Jenis Sanitasi Kondisi
1| RT1 /RW1 MCK Pribadi 40% Mayoritas di sungai/laut
2| RT2 IRW1 MCK Pribadi 40% Mayoritas di sungai/laut
3| RT3 /IRW1 MCK Pribadi 40% Mayoritas di sungai/laut
4 | RT4 /RW?2 MCK Pribadi,MCK Umum Mayoritas di sungai/laut
5| RT5 /IRW?2 MCK Umum Mayoritas di sungai/laut
6| RT6 /RW2 MCK Umum Mayoritas di sungai/laut
7| RT7 IRW3 Mayoritas tidak punya Mayoritas di sungai/laut
8| RT8 /RW3 Mayoritas tidak punya Mayoritas di sungai/laut
9| RT9 /RW3 Mayoritas tidak punya Mayoritas di sungai/laut
10 | RT 10/RW 4 50% tidak punya MCK Mayoritas di sungai/laut
11 | RT11/RW 4 50% tidak punya MCK Mayoritas di sungai/laut
12 | RT 12 /RW 4 50% tidak punya MCK Mayoritas di sungai/laut
13 | RT 13/RW 5 Mayoritas tidak punya Mayoritas di sungai/laut
14 | RT 14 /RW 5 MCK Umum Mayoritas di sungai/laut

Sumber : Hasil Survei Tahun 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

Tabel 4.7 memperlihatkan bahwa mayoritas masyarakat di wilayah Desa
Karangrejo 70% tidak memiliki jamban dan melakukan kegiatan sanitasi di laut.
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6. Persampahan
Oleh karena lokasi yang dekat dengan laut, masyarakat di wilayah Desa
Karangrejo membuang sampah langsung ke laut atau ke sungai.
Tabel 4.8. Kondisi Persampahan di Kawasan Kumuh Desa Karangrejo

No. Lokasi Cara Pembuangan Sampah
RT1 /RW1 Ke sungai
RT2 /RW1 Ke sungai
RT3 /RW1 Ke sungai
RT4 /RW2 Ke sungai
RT5 /RW?2 Ke sungai
RT6 /RW2 Ke sungai
RT7 /RW3 Ke sungai
RT8 /RW3 Ke sungai
9|RT9 /RW3 Ke sungai
10 | RT 10/RW 4 Ke sungai
11 | RT 11 /RW 4 Ke sungai
12 | RT 12 /RW 4 Ke sungai
13 | RT 13/RW 5 Buang ke laut
14 | RT 14 /RW 5 Buang ke laut
Sumber : Hasil Survei Tahun 2018 dan Monografi Desa Karangrejo

OIN|O|OT D (WIN|F-

Tabel 4.8 memperlihatkan bahwa masyarakat di wilayah Desa Karangrejo
membuang sampah langsung ke laut atau ke sungai.
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7. Kondisi Sosial Ekonomi

Dampak terhadap tatanan sosial budaya kemasyarakatan adalah bahwa
komunitas yang bermukim di lingkungan permukiman kumuh yang secara
ekonomi pada umumnya termasuk golongan masyarakat miskin dan
berpenghasilan rendah, seringkali dianggap sebagai penyebab terjadinya
degradasi kedisiplinan dan ketidaktertiban dalam berbagai tatanan sosial
kemasyarakatan.

R
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Gambar 4.9. Kondisi Perekonomian penduduk yang sebagian besar nelayan di
Desa Karangrejo

1.1.4. Hasil Pengumpulan Data Survey
Selain data ketersediaan kondisi prasarana dan sarana wilayah,

pengumpulan data konsumen juga dilakukan melalui kuesioner, yang bertujuan
untuk mengetahui kebutuhan perumahan sederhana sehat bagi masyarakat di
Desa Karangrejo Kecamatan Banyuwangi, Kabupaten Banyuwangi selaku
responden dan pengguna rumah sederhana sehat.
Dari 310 data hasil wawancara didapatkan data luas lahan (m?) sebagai berikut :

42 45 120 95 40 110 82 115 60 100

153 45 120 55 140 75 83 120 60 70

60 140 120 55 140 75 112 52 64 70

78 140 80 77 86 115 115 52 64 73
78 140 81 77 86 42 98 100 75 110
79 94 140 77 153 112 75 125 76 110
79 115 140 78 79 112 75 125 115 86
120 55 60 78 80 105 40 130 120 86

125 66 60 78 100 105 80 130 82 105
90 66 42 120 115 52 80 84 82 105
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Dari 310 data luas lahan tersebut dapat dibuat distribusi frekuensi sebagai

berikut

Luas lahan | Jumlah KK
20- 40 2
40 - 60 42
60 - 80 82
80 - 100 96
100 - 120 67
120 - 140 19
140 - 160 2
Total 310

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.9. Distribusi Frekuensi Luas Lahan (m?)
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Didapatkan bahwa luas lahan rata-rata untuk setiap KK adalah seluas
87,40m?. Terendah seluas 40 m?, tertinggi 153 m?,

Dari 310 data hasil wawancara menggunakan kuesioner didapatkan data
pendapatan per bulan (x Rp 1.000) sebagai berikut :

1.700 1.900 3.700 3.900 3.900 2.600 2.700 4.200 4.200 1.900
1.900 3.900 1.900 1.600 4.300 2.600 2.700 4.300 4.300 2.500
2.000 2,500 2.000 1.700 3.600 2.000 4.100 2.300 4.200 2.600
1900 1.700 2.600 2.000 2.600 4.300 4.100 2.600 1.900 4.500
3.600 3.900 4.500 3.600 2.200 1.700 4.100 4.000 4.300 2.600
4300 1.700 4.500 4.500 3.900 1.900 4.200 2.000 2.300 1.700
3.700 4.300 2.000 4.000 3.900 4.300 2.300 2.200 2.200 3.700
3.900 4.000 3.500 2.200 2.700 4.300 4.300 4.100 3.700 3.600
3.400 1.700 2.000 2.200 2.700 4.300 3.700 3.700 3.600 3.800
3.300 4.100 2.000 2.300 4.000 3.600 3.800 2.200 3.500 3.400
2.000 3.900 3.600 3.600 3.500 3.700 3.900 4.000 3.400 3.700
3.900 3.600 3.800 3.900 3.700 3.400 3.500 3.400 3.200 3.500
3.400 3.500 3.400 3.400 3.500 3.200 3.300 3.300 3.100 3.200
3.200 3.200 3.200 3.200 3.000 3.300 3.200 2.900 3.200 3.300
2900 2900 3.300 3.500 3.600 3.500 3.600 3.000 2.900 3.700
3.000 3.000 3.100 3.200 3.500 3.300 3.400 3.500 3.000 3.300
3.600 3.400 2.900 3.100 3.300 3.100 3.600 3.100 2.800 3.100
4.000 3.500 3.000 3.400 3.600 3.100 3.700 2.800 2.900 3.000
3.400 3.300 3.100 3.300 3.200 2.900 3.700 3.000 2.700 2.800
3.000 3.100 2.800 2.900 3.100 3.000 3.200 2.800 2.700 3.400
4100 3.000 2.600 3.900 3.000 3.100 3.100 2.900 2.600 3.900
3.900 2.800 2.700 2.800 3.500 2.900 2.900 2.700 2.500 3.000
3.400 2900 2500 2.700 2.800 2.700 2.700 2.600 2.300 2.800
3.300 2.700 2.800 2.500 2.700 2.800 2.600 2.500 2.400 2.600
3.000 2.500 2.500 2300 2600 2.600 2500 2300 2.300 2.500
2.800 2,500 2.300 2.400 2500 2500 2300 2400 2.300 2.300
3.500 2.800 3.200 3.300 3.100 2.900 3.000 2.600 2.500 2.500
3.400 3.300 3.100 3.300 3.200 2.900 3.700 3.000 2.700 2.800
3.000 3.100 2.800 2.900 3.100 3.000 3.200 2.800 2.700 3.400
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4100 3.000 2.600 3.900 3.000 3.100 3.100 2.900 2.600 3.900
3.900 2.800 2.700 2.800 3.500 2.900 2.900 2.700 2.500 3.000

Tabel 4.10. Distribusi Frekuensi Pendapatan per Bulan (x Rp 1.000)

Pendapatan Jumlah KK
1.500 — 2.000 24
2.000 — 2.500 37
2.500 — 3.000 91
3.000 — 3.500 79
3.500 — 4.000 53
4.000 — 4.500 26

Total 310

Sumber : Hasil Olahan Data

Didapatkan bahwa pendapatan per bulan rata-rata untuk setiap KK adalah
Rp3.095.080. Terendah Rp 1.500.000, tertinggi Rp 4.500.000.

Pendapatan tersebut merupakan hasil nelayan dan penjualan pengolahan hasil
laut..

4.2. Perancangan Bangunan Rumah
4.2.1. Penentuan Luas Bangunan

Kebutuhan minimum ruangan pada rumah sederhana sehat perlu
memperhatikan beberapa ketentuan berikut :
1. Kebutuhan luas per jiwa

Kebutuhan ruang per orang dihitung berdasarkan aktivitas dasar manusia
di dalam rumah. Aktivitas seseorang tersebut meliputi aktivitas tidur, makan,
kerja, duduk, mandi, kakus, cuci, dan masak serta ruang gerak lainnya. Dari
hasil kajian, kebutuhan ruang per orang adalah antara 9 m? atau standar ambang
dengan angka 7,2 m? per orang dengan perhitungan ketinggian rata-rata langit-
langit adalah 2,8 m. (Sumber : Keputusan Menteri Permukiman Dan Prasarana
Wilayah Nomor: 20/Kpts/M/2004).
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2. Kebutuhan luas per KK

Tabel 4.1 memperlihatkan bahwa rata-rata jumlah anggota keluarga di 14
RT Desa Karangrejo sebesar 6 jiwa. Sedangkan kebutuhan ruang per orang
adalah 9 m?, maka kebutuhan luas per KK adalah sebesar 54 m?,

3. Kebutuhan luas bangunan per KK

Kebutuhan luas bangunan rumah sederhana sehat (Rs Sehat) berdasarkan
peraturan menteri sebagai berikut:

Peraturan Menteri Keuangan Nomor : 31/PMK.03/2011 Tanggal 28
Pebruari 2011, Tentang : Perubahan Kedua atas Peraturan Menteri Keuangan
Nomor : 36/PMK.03/2007, Tentang Batasan Rumah Sangat Sederhana,
Pondok Boro, Asrama Mahasiswa dan Pelajar, serta Perumahan Lainnya,
yang penyerahannya dibebaskan dari pengenaan pajak pertambahan nilai.
Pasal 2 ayat (1) :

Pembiayaan berdasarkan prinsip syariah, yang memenuhi ketentuan:

a. luas bangunan tidak melebihi 36 m? (tiga puluh enam meter persegi);

b. harga jual tidak melebihi Rp 70.000.000,00 (tujuh puluh juta rupiah); dan
merupakan rumah pertama yang dimiliki, digunakan sendiri sebagai tempat
tinggal dan tidak dipindahtangankan dalam jangka waktu 5 (lima) tahun

Dari peraturan menteri keuangan tersebut menyatakan bahwa kebutuhan
luas bangunan rumah seberhana sehat adalah tidak melebihi 36 m? dengan harga
jual tidak melebihi Rp 70.000.000,00.

4. Kebutuhan luas lahan per unit bangunan

Kebutuhan luas lahan per unit bangunan berdasarkan kebutuhan luas per
KK. Kebutuhan luas per KK diketahui adalah 54 m? Dengan demikian
kebutuhan luas lahan per unit bangunan minimal adalah 54 m? dengan luas
bangunan rumah 36 m2. Maka diusulkan membuat desain rumah sederhana sehat
tipe 36 dengan luas lahan 60 m?,
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4.2.2. Penentuan Ketersediaan Lahan
Ketersediaan yang ada di wilayah Desa Karangrejo harus dihitung
terlebih dahulu, apakah lahan yang tersedia mencukupi atau tidak. Perhitungan
ketersediaan lahan memerlukan :
a) Luas lahan (L) adalah luas lahan yang tersedia
b) Jumlah KK = jumlah unit rumah (U)
c) Luas lahan per unit bangunan (Lg)
d) Luas lahan untuk fasilitas umum (L)
Maka ketersediaan lahan dapat diperoleh dari contoh perhitungan :

_LgxU 60x 86

K= = =0,08 (RT1 /RW1)
L.—L. (6,88x10.000)— (1x86)
= 00x51 =0,07 (RT9 /RW 3)
(7,41x10.000) — (1x91)
60x1.204

= =0,07 (jumlah total)
(99,01x10.000) — (1x1.204)

Hasil perhitungan ketersediaan lahan setiap RT adalah sebagai berikut :

Tabel 4.11. Ketersediaan Lahan Untuk Rs Sehat Tipe 36 di Desa Karangrejo

Luas Luas Lahan Luas Lahan

Lahan | Jumlah per Unit Untuk Fasilitas | Ketersediaan

(Lv) KK  |Bangunan (Ls) | Umum (L) Lahan

No. Lokasi (Ha) (V) (m?) (1 m? (Lx)
1|RT1 /RW1 6,88 86 60 1 0,08
2| RT2 /RW1 7,90 95 60 1 0,07
3| RT3 /RW1 8,22 92 60 1 0,07
4| RT4 IRW2 8,10 89 60 1 0,07
5| RT5 /RW?2 6,40 85 60 1 0,08
6 | RT6 /RW2 6,70 72 60 1 0,06
7| RT7 /IRW3 6,20 92 60 1 0,09
8| RT8 /RW3 6,90 94 60 1 0,08
9| RT9 /RW3 7,41 91 60 1 0,07
10 | RT10/RW 4 7,12 87 60 1 0,07
11 | RT11/RW 4 6,90 77 60 1 0,07
12 | RT12/RW 4 6,60 92 60 1 0,08
13 | RT 13/RW 5 6,95 82 60 1 0,07
14 | RT 14 /RW 5 6,73 70 60 1 0,06
Jumlah Total | 99,01 1.204 60 1 0,07

Sumber : Hasil Olahan Data
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Hasil perhitungan pada rumus maupun pada tabel 4.11 ketersediaan lahan di
bawah angka 1, berarti lahan yang tersedia di setiap RT di wilayah Desa
Karangrejo masih mencukupi untuk perbaikan 310 unit bangunan non permanen
yang kumuh menjadi perumahan sederhana sehat tipe 36 dengan luas lahan per
unit bangunan 60 m2.

4.2.3. Estimasi Biaya Perbaikan Rumah

Proyek perbaikan 310 unit bangunan non permanen yang kumuh ini
menggunakan bantuan dari pihak developer, karena bangunan yang didirikan
akan sama tipe dan desain bangunannya, seperti perumahan swasta yang
dibangun oleh pihak developer. Tujuan lain agar jalan dan drainase tertata rapi,
selain itu juga pengawasan dalam proyek tetap terpantau dengan baik.

Biaya konstruksi perbaikan rumah kumuh ini didapat dari hasil
wawancara dengan pihak developer di Kabupaten Banyuwangi, dengan asumsi
bahwa biaya per m? adalah biaya terendah tetapi masih dikategorikan layak
huni. 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 adalah sebagai berikut :

Tabel 4.12. Estimasi Biaya Rs Sehat Tipe 36

No. Uraian Per Unit Untuk 310 Unit
Konstruksi Rs Sehat Tipe 36 / 60 @
1. Rp48.238.290 48.238.290 14.953.869.900
Drainase panjang 6 m kedalaman 80 cm
2. @ Rp 200.000 1.200.000 372.000.000
Jalan seluas 12 m? tebal 10 cm
3. @ Rp 80.000 960.000 297.600.000
Total Biaya Konstruksi | 50.398.290 15.623.469.900
4. | Perijinan IMB 1.000.000 310.000.000
5. | Sertifikat 2.500.000 775.000.000
Total Biaya Legal | 3.500.000 1.085.000.000
6. | Lain-lain 500.000 155.000.000
Total Biaya Perbaikan Rumah | 54.398.290 16.863.469.900

Sumber : Hasil Olahan Data
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4.3. Penentuan Plafon Kredit
4.3.1. 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%. Estimasi biaya perbaikan rumah dengan
bersubsidi adalah sebagai berikut :

Tabel 4.13. Estimasi Biaya Rs Sehat Tipe 36 Bersubsidi

Tipe Total Biaya Total Biaya Perbaikan Rumah
Rumah | Perbaikan Rumah Biaya Subsidi Bersubsidi
Tipe 36 54.398.290 8% 4.351.863 50.046.427
Tipe 36 54.398.290 10% 5.439.829 48.958.461
Tipe 36 54.398.290 15% 8.159.744 46.238.547
Tipe 36 54.398.290 20%  10.879.658 43.518.632

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.13 memperlihatkan total biaya perbaikan rumah bersubsidi dihasilkan
dari total biaya perbaikan rumah dikurangi biaya subsidi. Total biaya perbaikan
rumah bersubsidi ini merupakan total biaya pinjaman kepemilikan rumah
sederhana sehat untuk setiap KK yang pengembaliannya dapat diangsur.

4.3.2. Perhitungan Biaya Angsuran
Setelah diketahui total biaya pinjaman kepemilikan rumah sederhana
sehat, kemudian dilakukan perhitungan 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) adalah sebagai berikut :
Tabel 4.14. Estimasi Biaya Angsuran per Bulan

Lama Subsidi

Angsuran Bunga 8% 10% 15% 20%
0% 278.036 271.991 256.881 241.770
15 tahun 6% 422.320 413.139 390.187 367.235
8% 478.270 467.873 441.880 415.887
0% 208.527 203.994 192.661 181.328
20 tahun 6% 358.548 350.754 331.267 311.781
8% 418.608 409.508 386.758 364.007
0% 139.018 135.996 128.440 120.885
30 tahun 6% 300.054 293.531 277.223 260.916
8% 367.223 359.240 339.282 319.324

Sumber : Hasil Olahan Data
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Tabel 4.14 memperlihatkan bahwa semakin lama waktu angsuran dan semakin
besar nilai subsidi yang diberikan, biaya angsuran per bulannya semakin kecil.
Contoh cara perhitungan estimasi biaya angsuran per bulan adalah sebagai
berikut

Lama Biaya Rumus
Angsuran  Bunga  Subsidi

15 tahun 0% 8% 50.046.427 x ! =278.036
12 x15
%(1_’_ %) 240 ]
20tahun 6% 10% 48.958.461x| 22— L7 | =350.754
(1+$)* -1
%(14_ %)360 ]
30tahun 8% 15% 46.238.547x| 22— 27| =339.282
1+ %) -1]

4.4. Perhitungan Biaya Proyek
4.4.1. Biaya Modal Perbaikan Rumah

Berdasarkan penggunaannya 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, yaitu 310 unit. Biaya perbaikan per unit rumah
adalah sebesar Rp 54.398.290. Biaya tersebut sudah termasuk keuntungan
perusahaan. Penjadwalan perbaikan rumah pada tahun ke-1 dan ke-2 adalah
sejumlah 100 unit rumah, tahun ke-3 sejumlah 110 unit rumah.

Biaya keseluruhan adalah jumlah KK x Total biaya perbaikan rumah,
yaitu 310 unit x Rp 54.398.290 = Rp 16.863.469.900 yang merupakan biaya
investasi bagi developer. Biaya tersebut diperoleh developer dari dana pinjaman
pihak bank yang dikucurkan bertahap dari tahun ke-1 sampai tahun ke-3. Pihak
bank menyetujui permohonan dana pinjaman bagi developer sebesar 70% dari
Rp 16.863.469.900, yaitu sebesar Rp 11.804.428.930 dengan bunga 18% per
tahun dan diangsur selama 10 tahun. Alokasi dana pinjaman bank adalah

sebagai berikut:



Tabel 4.15. Alokasi Dana Pinjaman
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Angsuran Biaya
Tahap Alokasi Bunga Pinjaman | Pokok per | Bunga per
Kucuran Dana | Dana Pinjaman 18% per tahun Tahun Tahun
Tahun 1 3.541.328.679 637.439.162 | 354.132.868 | 63.743.916
Tahun 2 3.541.328.679 637.439.162 | 354.132.868 | 63.743.916
Tahun 3 4.721.771.572 849.918.883 | 472.177.157 | 84.991.888
Jumlah Pinjaman | 11.804.428.930

Sumber : Hasil Olahan Data

Dana pinjaman dari bank dan hasil penjualan tersebut merupakan dana masukan
yang merupakan pendapatan untuk setiap tahun, sebagai berikut :
Tabel 4.16. Pendapatan Proyek

Tahun
Sumber 2021 2022 2023 Jumlah Total
Hasil Penjualan 5.439.829.000 | 5.439.829.000 | 5.983.811.900 | 16.863.469.900
Pinjaman Modal 3.541.328.679 | 3.541.328.679 | 4.721.771.572 | 11.804.428.930
Jumlah per tahun 8.981.157.679 | 8.981.157.679 | 10.705.583.472 | 28.667.898.830

Sumber : Hasil Olahan Data

4.4.2. Biaya Operasional

Penjualan rumah ini didapat dari hasil perbaikan rumah warga selama tiga
tahun tahun. Asumsi yang digunakan untuk penjadwalan perbaikan rumah
kumuh ini dalam satu tahun sekitar 100 unit rumah. Sehingga biaya perbaikan
per unit rumah x 100 unit rumah adalah hasil penjualan selama satu tahun yaitu
sebesar Rp 54.398.290 x 100 unit = Rp 5.439.829.000. Penjualan di sini sama
dengan laba kotor perusahaan developer, sehingga setiap akhir tahun developer
menerima pemasukan sebesar Rp5.439.829.000 untuk tahun ke-1 pembangunan
perbaikan rumah, begitupun untuk tahun ke-2 sebesar Rp5.439.829.000, tahun
ke-3 sebesar Rp 5.983.811.900.

Tahun ke-1 biaya konstruksi yang dikeluarkan adalah sebesar
Rp50.398.290 x 100 unit rumah = Rp5.039.829.000, tahun ke-2 adalah sebesar
Rp50.398.290 x 100 unit rumah = Rp5.039.829.000, tahun ke-3 adalah sebesar
Rp50.398.290 x 110 unit rumah = Rp5.543.811.900.

Biaya listrik dan telepon diasumsikan Rp 600.000 per bulan, sehingga
selama setahun sebesar Rp 7.200.000. Biaya legal adalah pembuatan sertifikat
hak milik dan pengurusan Surat ljin Mendirikan Bangunan (IMB) sebesar
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Rp3.500.000 per unit rumah. Tahun ke-1 biaya legal yang dikeluarkan adalah

sebesar Rp3.500.000 x 100 unit rumah =

Rp350.000.000, tahun ke-3 = Rp385.000.000.
Tabel 4.17. Biaya Operasional Rs Sehat Tipe 36

Rp350.000.000. tahun ke-2 =

Tahun 2021 2022 2023
Biaya Konstruksi @ Rp 50.398.290 5.039.829.000 | 5.039.829.000 | 5.543.811.900
Biaya Listrik (Rp 600.000 x 12 bulan) 7.200.000 7.200.000 7.200.000
Biaya Air (Rp 600.000 x 12 bulan) 7.200.000 7.200.000 7.200.000
Biaya Legal @ Rp 3.500.000 350.000.000 | 350.000.000 385.000.000
Biaya Pokok Angsuran Pinjaman Bank 354.132.868 708.265.736 | 1.180.442.893
Biaya Bunga Pinjaman Bank 63.743.916 127.487.832 212.479.721
Total Biaya Operasional 5.822.105.784 | 6.239.982.568 | 7.336.134.514

Sumber : Hasil Olahan Data

4.4.3. Biaya Penyusutan
Biaya penyusutan pada penelitian ini menggunakan metode staright line
(SL) dan biaya pajak penghasilan sebesar 10%.
Tabel 4.18. Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36

Selama 15 Tahun Untuk Setiap 100 Unit Rumah

Umur
Harga Perolehan | rencana | Penyusutan Akumulasi
dari investasi (tahun) per tahun Penyusutan Nilai Sisa
No Keterangan a b ¢ = (a*90%)/b d =c*b e=a-d
Konstruksi Rs
Sehat Tipe 36 / 60 4.823.829.000 15 289.429.740 4.341.446.100 482.382.900
1 | @ Rp 48.238.290
Drainase panjang
6 m kedalaman 80 120.000.000 15 7.200.000 108.000.000 12.000.000
2 | cm @ Rp 200.000
Jalan seluas 12 m2
tebal 10cm @ Rp 96.000.000 15 5.760.000 86.400.000 9.600.000
3 | 80.000
Total Biaya
Konstruksi 5.039.829.000 15 302.389.740 4.535.846.100 503.982.900

Sumber : Hasil Olahan Data

Pada tabel 4.18 menunjukkan bahwa nilai penyusutan konstruksi bangunan
rumah per tahun sebesar Rp 302.389.740, dengan nilai sisa pada tahun ke 15
untuk 100 unit rumah adalah sebesar Rp 503.982.900.
Rincian biaya penyusutan per tahun adalah sebagai berikut :
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Tabel 4.19. Rincian Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36

Selama 15 Tahun Untuk 100 Unit Rumah

Tahun Akumulasi
ke Tahun Penyusutan Penyusutan Nilai Sisa

0 2020 5.039.829.000
1 2021 302.389.740 302.389.740 | 4.737.439.260
2 2022 302.389.740 604.779.480 | 4.435.049.520
3 2023 302.389.740 907.169.220 | 4.132.659.780
4 2024 302.389.740 | 1.209.558.960 | 3.830.270.040
5 2025 302.389.740 | 1.511.948.700 | 3.527.880.300
6 2026 302.389.740 | 1.814.338.440 | 3.225.490.560
7 2027 302.389.740 | 2.116.728.180 | 2.923.100.820
8 2028 302.389.740 | 2.419.117.920 | 2.620.711.080
9 2029 302.389.740 | 2.721.507.660 | 2.318.321.340

10 2030 302.389.740 | 3.023.897.400 | 2.015.931.600

11 2031 302.389.740 | 3.326.287.140 | 1.713.541.860

12 2032 302.389.740 | 3.628.676.880 | 1.411.152.120

13 2033 302.389.740 | 3.931.066.620 | 1.108.762.380

14 2034 302.389.740 | 4.233.456.360 806.372.640

15 2035 302.389.740 | 4.535.846.100 503.982.900

Jumlah | 4.535.846.100

Sumber : Hasil Olahan Data
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Tabel 4.20. Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36
Selama 15 Tahun Untuk Setiap 200 Unit Rumah

Umur
Harga Perolehan | rencana Penyusutan Akumulasi
dari investasi (tahun) per tahun Penyusutan Nilai Sisa

No Keterangan a b ¢ = (a*90%)/b d =c*b e=a-d

Konstruksi Rs Sehat

Tipe 36 /60 @ Rp 9.647.658.000 15 578.859.480 | 8.682.892.200 964.765.800
1 | 48.238.290

Drainase panjang 6 m

kedalaman 80 cm @ 240.000.000 15 14.400.000 216.000.000 24.000.000
2 | Rp200.000

Jalan seluas 12 m2

tebal 10 cm @ Rp 192.000.000 15 11.520.000 172.800.000 19.200.000
3 | 80.000

Total Biaya Konstruksi | 10.079.658.000 15 604.779.480 | 9.071.692.200 | 1.007.965.800

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.21. Rincian Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36
Selama 15 Tahun Untuk Setiap 200 Unit Rumah

Tahun Akumulasi
ke Tahun | Penyusutan Penyusutan Nilai Sisa
0] 2020 10.079.658.000
1] 2021 604.779.480 604.779.480 | 9.474.878.520
2| 2022 604.779.480 | 1.209.558.960 | 8.870.099.040
3| 2023 604.779.480 | 1.814.338.440 | 8.265.319.560
4 2024 604.779.480 | 2.419.117.920 | 7.660.540.080
5| 2025 604.779.480 | 3.023.897.400 | 7.055.760.600
6| 2026 604.779.480 | 3.628.676.880 | 6.450.981.120
7| 2027 604.779.480 | 4.233.456.360 | 5.846.201.640
8| 2028 604.779.480 | 4.838.235.840 | 5.241.422.160
9| 2029 604.779.480 | 5.443.015.320 | 4.636.642.680
10 | 2030 604.779.480 | 6.047.794.800 | 4.031.863.200
11| 2031 604.779.480 | 6.652.574.280 | 3.427.083.720
12 | 2032 604.779.480 | 7.257.353.760 | 2.822.304.240
13 | 2033 604.779.480 | 7.862.133.240 | 2.217.524.760
14 | 2034 604.779.480 | 8.466.912.720 | 1.612.745.280
15| 2035 604.779.480 | 9.071.692.200 | 1.007.965.800
Jumlah | 9.071.692.200

Sumber : Hasil Olahan Data
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Tabel 4.22. Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36
Selama 15 Tahun Untuk Setiap 310 Unit Rumah

Umur
Harga Perolehan | rencana | Penyusutan Akumulasi
dari investasi (tahun) per tahun Penyusutan Nilai Sisa

No Keterangan a b ¢ = (a*90%)/b d =c*b e=a-d

Konstruksi Rs

Sehat Tipe 36 / 60 14.953.869.900 15 897.232.194 | 13.458.482.910 | 1.495.386.990
1 | @ Rp 48.238.290

Drainase panjang 6

m kedalaman 80 372.000.000 15 22.320.000 334.800.000 37.200.000
2 | cm @ Rp 200.000

Jalan seluas 12 m2

tebal 10 cm @ Rp 297.600.000 15 17.856.000 267.840.000 29.760.000
3 | 80.000

Total Biaya

Konstruksi 15.623.469.900 15 937.408.194 | 14.061.122.910 | 1.562.346.990

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.23. Rincian Biaya Penyusutan Konstruksi Bangunan Rs Sehat Tipe 36
Selama 15 Tahun Untuk Setiap 310 Unit Rumah

Tahun Akumulasi
ke Tahun Penyusutan Penyusutan Nilai Sisa

0 2020 15.623.469.900
1 2021 937.408.194 937.408.194 | 14.686.061.706
2 2022 937.408.194 | 1.874.816.388 | 13.748.653.512
3 2023 037.408.194 | 2.812.224.582 | 12.811.245.318
4 2024 037.408.194 | 3.749.632.776 | 11.873.837.124
5 2025 937.408.194 | 4.687.040.970 | 10.936.428.930
6 2026 037.408.194 | 5.624.449.164 | 9.999.020.736
7 2027 937.408.194 | 6.561.857.358 | 9.061.612.542
8 2028 037.408.194 | 7.499.265.552 | 8.124.204.348
9 2029 037.408.194 | 8.436.673.746 | 7.186.796.154

10 2030 937.408.194 | 9.374.081.940 | 6.249.387.960

11 2031 937.408.194 | 10.311.490.134 | 5.311.979.766

12 2032 937.408.194 | 11.248.898.328 | 4.374.571.572

13 2033 037.408.194 | 12.186.306.522 | 3.437.163.378

14 2034 937.408.194 | 13.123.714.716 | 2.499.755.184

15 2035 937.408.194 | 14.061.122.910 | 1.562.346.990

Jumlah | 14.061.122.910

Sumber : Hasil Olahan Data



88

Dari tabel 4.18 sampai 4.23 didapatkan biaya penyusutan untuk tahun ke-1
sampai tahun ke-3 adalah sebagai berikut :
Tabel 4.24. Nilai Sisa Konstruksi Untuk 310 Unit Rs Sehat Tipe 36

Biaya Biaya
Jumlah Konstruksi Penyusutan Nilai Sisa
Tahun | Perbaikan Rumah f g h=fota - 9
2021 100 unit 5.039.829.000 | 302.389.740 | 15.321.080.160
2022 100 unit 5.039.829.000 | 604.779.480 | 15.018.690.420
2023 110 unit 5.543.811.900 | 937.408.194 | 14.686.061.706
Total 310 unit 15.623.469.900 | 1.844.577.414 | 45.025.832.286

Sumber : Hasil Olahan Data

Pada tabel 4.24 menunjukkan bahwa nilai penyusutan untuk tahun ke-1 sebesar
Rp 302.389.740, untuk tahun ke-2 nilai penyusutan Rp 604.779.480, untuk

tahun ke-3 nilai penyusutan sebesar Rp 937.408.194.

4.4.4. Proyeksi Laba Rugi
Perhitungan laba rugi adalah laporan keuangan yang menggambarkan

profitabilitas (tingkat laba) perusahaan setiap tahun.

Tabel 4.25. Laba Rugi Selama 3 Tahun

Jumlah Biaya Biaya
Perbaikan Pendapatan Penyusutan Operasional Laba
Tahun | Rumah i j k I=i—j-k
2021 | 100 unit 8.981.157.679 | 302.389.740 | 5.822.105.784 | 2.856.662.155
2022 | 100 unit 8.981.157.679 | 604.779.480 | 6.239.982.568 | 2.136.395.631
2023 | 110unit | 10.705.583.472 | 937.408.194 | 7.336.134.514 | 2.432.040.764
Total | 310 unit | 28.667.898.830 | 1.844.577.414 | 19.398.222.866 | 7.425.098.550

Sumber : Hasil Olahan Data

Berdasarkan biaya bunga yang dibebankan akibat peminjaman dana bank,
selanjutnya dapat dibuat proyeksi laba rugi sebagai berikut:




Tabel 4.26. Proyeksi Laba Rugi
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Tahun 2021 2022 2023
Jumlah Unit Rumah 100 100 110
Pendapatan @ Rp 54.398.290 5.439.829.000 | 5.439.829.000 | 5.983.811.900
Pinjaman Modal 3.541.328.679 | 3.541.328.679 | 4.721.771.572
Jumlah Pendapatan per Tahun (M) | 8.981.157.679 | 8.981.157.679 | 10.705.583.472
Biaya Operasional
Biaya Konstruksi @ Rp 50.398.290 5.039.829.000 | 5.039.829.000 | 5.543.811.900
Biaya Listrik (Rp 600.000 x 12 bulan) 7.200.000 7.200.000 7.200.000
Biaya Air (Rp 600.000 x 12 bulan) 7.200.000 7.200.000 7.200.000
Biaya Legal @ Rp 3.500.000 350.000.000 | 350.000.000 385.000.000
Biaya Pokok Angsuran Pinjaman Bank 354.132.868 708.265.736 1.180.442.893
Biaya Bunga Pinjaman Bank 63.743.916 127.487.832 212.479.721
Total Biaya Operasional (N) | 5.822.105.784 | 6.239.982.568 | 7.336.134.514
Biaya Penyusutan (10%) (O) 302.389.740 604.779.480 937.408.194
Laba Sebelum Pajak (P=M-N-O) | 2.856.662.155 | 2.136.395.631 2.432.040.764
Pajak (10%) (Q) 285.666.215 | 213.639.563 243.204.076
Laba Bersih (R=P-Q) | 2.570.995.939 | 1.922.756.068 | 2.188.836.688

Sumber : Hasil Olahan Data

Pada tabel 4.26 menunjukkan bahwa laba bersih untuk tahun ke-1 sebesar
Rp2.570.995.939, untuk tahun ke-2 laba bersih Rp 1.922.756.068, untuk tahun
ke-3 laba bersih sebesar Rp 2.188.836.688.

1.4.5. Net Cash Flow

Net Cash Flow perbaikan perumahan ini berasal dari pendapatan pinjaman

bank, pendapatan dari perbaikan unit rumah dan biaya operasional.
Tabel 4.27. Net Cash Flow

Tahun Pendapatan Operasional | Net Cash Flow
ke Tahun m n o=m-n
1 2021 8.981.157.679 5.822.105.784 3.159.051.895
2 2022 8.981.157.679 6.239.982.568 2.741.175.111
3 2023 10.705.583.472 7.336.134.514 3.369.448.958
Total 28.667.898.830 19.398.222.866 9.269.675.964

Sumber : Hasil Olahan Data
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4.5. Analisis Kelayakan Finansial Proyek

4.5.1. Net Present Value (NPV)

Dengan menggunakan tingkat hasil sebesar 10% dan memperhitungkan
nilai sisa pada akhir tahun ke tiga dari perbaikan perumahan usaha, maka

perhitungan analisa NPV dapat dilakukan.

Tabel 4.28. Net Present Value (NPV

Net Cash Flow P/F;10%;n NPV (Rp)
Tahun ke | Tahun p q r =p*q
0 2020 1,0000 -16.863.469.900
1 2021 3.159.051.895 0,9091 3.155.895.999
2 2022 2.741.175.111 0,8264 2.265.433.976
3 2023 3.369.448.958 0,7513 2.531.516.873
Nilai Sisa 14.686.061.706 0,7513 11.033.855.527
Total 23.955.737.670 2.123.232.475
Sumber : Hasil Olahan Data
3.1559 jt 2.265,4 jt 25315 jt
NPV =2.123,2 jt
Sisa =11.033,8 jt
0 1 2 3 -

2.123.232.475

16.863,5 jt

NPV, = -16.863.469 .900 x 5
(1+10%)

NPV, =  3.150.05L 895 x;1 -
(1+10%)

NPV, =  2741175.111 X;Z -
(1+10%)

NPV, = 3360448 958 x;3 -
(1+10%)

NPV_.  =14.686.061.706 x

Sisa (1+10%)°
NPV =

= -16.863.469 .900

3.155.895. 999

2.265.433. 976

2.531.516. 873

= 11.033.855 .527
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Berdasarkan Tabel 4.28 hasil perhitungan NPV dari perbaikan perumahan
kumuh diperoleh nilai NPV sebesar Rp 2.123.232.475 (NPV > 0), Jadi
perbaikan perumahan kumuh ini layak untuk dilakukan.

4.5.2. Paybak Period (PBP)

maka perhitungan Payback Period dapat dilakukan.
Tabel 4.29. Paybak Period (PBP)

Berdasarkan hasil perhitungan cash flow (P/F,10%,n) pada tabel 4.27,

Net Cash Flow

Tahun (Rp) P/F;10%;n NPV (Rp) PBP (Rp)
ke Tahun S t u=s*t %
0 2020 -16.863.469.900 1,0000 -16.863.469.900 | -16.863.469.900
1 2021 3.155.895.999 0,9091 3.155.895.999 | -13.707.573.901
2 2022 2.265.433.976 0,8264 2.265.433.976 | -11.442.139.925
3 2023 2.531.516.873 0,7513 2.531.516.873 2.123.232.475
Nilai Sisa| 14.686.061.706 0,7513 11.033.855.527

Sumber : olahan data

PBP,
PBP;
PBP,
PBP;

-11.442,14 T

212323 4+

=-16.863.469.900
=-16.863.469.900 + 3.155.895.999 =-13.707.573.901
=-13.707.573.901 + 2.265.433.976 =-11.442.139.925
=-11.442.139.925 + 2.531.516.873 + 11.033.855.527 =2.123.232.475
Dengan cara interpolasi, perhitungan PBP adalah sebagai berikut:

2 2-t

-11.442,14 -0

2-3 -11.44214 —2.123.23

2-t= 08438 x (2-3)
2—t=-0,8438

t = 2 tahun + (0,8438 x12 bulan)
t = 2 tahun + 10,1256 bulan
t = 2 tahun 10 bulan

Pengembalian biaya investasi konstruksi perbaikan perumahan kumuh terjadi
pada tahun ke 2 lebih 10 bulan.
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4.5.3.

Internal Rate of Raturn (IRR)

Perhitungan IRR adalah menghitung besarnya suku bunga pada kondisi
NPV = 0. Suatu proyek layak apabila nilai IRR > tingkat hasil. Perhitungan
dilakukan dengan cara coba-coba, perhitungannya adalah dengan menggunakan
metode interpolasi, tingkat hasil dinaikkan sampai 15% hingga NPV< 0.
Tabel 4.30. Internal Rate of Raturn (IRR)

Tahun Net Cash Flow P/F;14%;n NPV P/F;15%;n NPV

ke |Tahun w X y = W*X Z aa = w*z
0 2020 -16.863.469.900 1,0000 -16.863.469.900 1,0000 -16.863.469.900
1 2021 3.159.051.895 0,8772 2.771.098.153 0,8696 2.747.001.648
2 2022 2.741.175.111 0,7695 2.109.245.238 0,7561 2.072.722.201
3 2023 3.369.448.958 0,6750 2.274.282.072 0,6575 2.215.467.384

Nilai Sisa 14.686.061.706 0,6750 9.912.673.337 0,6575 9.656.323.962

Total NPV 1 203.828.900 NPV 2 -171.954.705
Sumber : Hasil Olahan Data
NPVO =-16.863.46 9.900 x 0= -16.863.46 9.900
(1+14%)
NPV1 = 3.159.051. 895 x 1 2.771.098. 153
(1+14%)
NPV2 = 2.387.068. 645 x 5 = 2.109.245. 238
(1+14%)
NPV3 = 2.929.920. 060 x 3= 2.274.282.072
(1+14%)
NPVsisa =12.791.086 .002 x 3 9.912.673.3 37
(1+14%)
_______________________ +
NPV1 203.828.900
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NPVO =-16.863.46 9.900 X;O =-16.863.46 9.900
(1+15%)
NPVl = 3.159.051. 895 X;l = 2.747.001. 648
(1+15%)
NPV2 = 2.387.068. 645 x 5 = 2.072.722. 201
(1+15%)
1
NPV3 = 2.929.920. 060 X—3 = 2.215.467.384
(1+15%)
1
NPVSisa =12.791.086 .002 X—3 = 9.656.323.9 62
(1+14%)
_______________________ +
NPV 2 = -171.954.705
17195470 + 15 15-i -171.954,70 -0
15-14 -171.954,70 — 203.828,90
o L o 15— i = 0,4576 x (15 —14)
15-i=0,4576
1 = 0
20382890 L 14 | =14,54%

Nilai IRR adalah 14,54% > dari tingkat hasil 10 % yang diharapkan, maka
perbaikan perumahan kumuh ini layak untuk dilakukan.



94

4.5.4. Benefit Cost Ratio (BCR)

BCR adalah nilai perbandingan antara manfaat yang akan diperoleh dan

biaya serta kerugian yang ditanggung dengan adanya investasi tersebut.
Tabel 4.31. Benefit Cost Ratio (BCR)

Tahun Benefit P/F;10%;n PV Cost P/F;10%;n PV
ke Tahun ab ac ad = ab*ac ae af ag = ae*af
1 2021 | 8.981.157.679 | 10,9091 8.164.688.799 | 6.124.495.524 | 0,9091 5.567.723.204
2 2022 | 8.981.157.679 | 10,8264 7.422.444.363 | 6.844.762.048 | 0,8264 5.656.828.139
3 2023 [ 10.705.583.472 | 0,7513 8.043.263.315 | 8.273.542.708 | 0,7513 6.216.035.092
Total | Benefit | 23.630.396.477 Cost 17.440.586.435
Sumber : Hasil Olahan Data
Tahun 2021
Cost = (Biaya Operasional + Biaya penyusutan) X (P/F;10%;1)
=(5.822.105.784 + 302.389.740) x 1 7= 5.567.723.204
(1+10%)
Tahun 2022
Cost = (Biaya Operasional + Biaya penyusutan) X (P/F;10%;2)
=(6.239.982.568 + 604.779.480) x ! 5 = 5.656.828.139
(1+10%)
Tahun 2023
Cost = (Biaya Operasional + Biaya penyusutan) X (P/F;10%;3)
=(7.336.134.514 + 937.408.194) x ! 5 = 6.216.035.002
(1+10%)
=17.440.586.435
BCR = 23.630.396.477 _1,
17.440.586.435

Karena nilai BCR > 1, maka proyek perbaikan perumahan kumuh layak dan

menguntungkan
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4.6. Analisis Sensitivitas

Dilihat dari aspek finanssial, keterbatasan finansial penduduk di
pemukiman kumuh perlu dipertimbangkan. Untuk itu perlu dilakukan
sensitivitas faktor besar angsuran kredit terhadap faktor yang lain, yaitu faktor
besar angsuran terhadap suku bunga, besar subsidi, dan jangka waktu angsuran
kredit. Dari hasil analisis sensitivitas tersebut akan terlihat faktor yang paling
berpengaruh terhadap besar angsuran kredit yang sesuai dengan kondisi
finansial penduduk. Sebagai indikator, untuk menentukan pilihan terbaik adalah
perhitungan selisih antara nilai harga rumah sekarang (P) dengan nilai harga
rumah setelah jangka waktu angsuran selesai (F). Selisih yang terkecil adalah
indikator yang terbaik untuk dipilih.

Tabel 4.32. Analisis Sensitivitas Jangka Waktu Angsuran 15 Tahun

Jangka Nilai Nilai 15 tahun
waktu Angsuran/bulan Sekarang mendatang
Angsuran | Subsidi | Bunga | A=P(A/P,i%,180) P F=P(F/P,i%,180) Selisih
0% 278.036 50.046.427 50.046.427 0
8% 6% 422.320 50.046.427 122.818.614 | 72.772.187
8% 478.270 50.046.427 165.499.604 | 115.453.177
0% 271.991 48.958.461 48.958.461 0
10% 6% 413.139 48.958.461 120.148.644 | 71.190.183
15 Tahun 8% 467.873 48.958.461 161.901.786 | 112.943.325
0% 256.881 46.238.547 46.238.547 0
15% 6% 390.187 46.238.547 113.473.719 | 67.235.173
8% 441.880 46.238.547 152.907.243 | 106.668.696
0% 241.770 43.518.632 43.518.632 0
20% 6% 367.235 43.518.632 106.798.795 | 63.280.163
8% 415.887 43.518.632 143.912.699 | 100.394.067

Sumber : Hasil Olahan Data

%(14_%)180

A= P(A/P,6%,180) = 48.958.461x| 22-—__127 _
1+ -1

} =413.139

8% 180
F= P(F/P,8%,180) = 46.238.547x[1+ E} =152.907.243
Tabel 4.32 memperlihatkan bahwa untuk jangka waktu angsuran 15 tahun,
selisih yang terkecil antara nilai harga rumah sekarang (P) dengan nilai harga
rumah 15 tahun mendatang (F) adalah Rp 63.280.163, dengan subsidi 20%,
tingkat bunga 6%, dan besar angsuran per bulan sebesar Rp 367.235.
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Tabel 4.33. Analisis Sensitivitas Jangka Waktu Angsuran 20 Tahun

Jangka Nilai Nilai 20 tahun
waktu Angsuran/bulan Sekarang mendatang
Angsuran | Subsidi | Bunga | A=P(A/P,i%,240) P F=P(F/P,i%,240) Selisih
0% 208.527 50.046.427 50.046.427 0
8% 6% 358.548 50.046.427 165.663.906 | 115.617.479
8% 418.608 50.046.427 246.568.874 | 196.522.447
0% 203.994 48.958.461 48.958.461 0
10% 6% 350.754 48.958.461 162.062.517 | 113.104.056
20 Tahun 8% 409.508 48.958.461 241.208.681 | 192.250.220
0% 192.661 46.238.547 46.238.547 0
15% 6% 331.267 46.238.547 153.059.044 | 106.820.497
8% 386.758 46.238.547 227.808.199 | 181.569.653
0% 181.328 43.518.632 43.518.632 0
20% 6% 311.781 43.518.632 144.055.570 | 100.536.938
8% 364.007 43.518.632 214.407.717 | 170.889.085

Sumber : Hasil Olahan Data
Tabel 4.33 memperlihatkan bahwa untuk jangka waktu angsuran 20 tahun,
selisih yang terkecil antara nilai harga rumah sekarang (P) dengan nilai harga
rumah 20 tahun mendatang (F) adalah Rp 100.536.938, dengan subsidi 20%,
tingkat bunga 6%, dan besar angsuran per bulan sebesar Rp 31.781.

Tabel 4.34. Analisis Sensitivitas Jangka Waktu Angsuran 30 Tahun

Jangka Nilai Nilai 30 tahun
waktu Angsuran/bulan Sekarang mendatang
Angsuran | Subsidi | Bunga | A=P(A/P,i%,360) P F=P(F/P,i%,360) Selisih
0% 139.018 50.046.427 50.046.427 0
8% 6% 300.054 50.046.427 301.408.370 | 251.361.943
8% 367.223 50.046.427 547.294.194 | 497.247.767
0% 135.996 48.958.461 48.958.461 0
10% 6% 293.531 48.958.461 294.856.014 | 245.897.553
30 Tahun 8% 359.240 48.958.461 535.396.494 | 486.438.033
0% 128.440 46.238.547 46.238.547 0
15% 6% 277.223 46.238.547 278.475.124 | 232.236.578
8% 339.282 46.238.547 505.652.244 | 459.413.698
0% 120.885 43.518.632 43.518.632 0
20% 6% 260.916 43.518.632 262.094.234 | 218.575.602
8% 319.324 43.518.632 475.907.995 | 432.389.363

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.34 memperlihatkan bahwa untuk jangka waktu angsuran 30 tahun,
selisih yang terkecil antara nilai harga rumah sekarang (P) dengan nilai harga
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rumah 30 tahun mendatang (F) adalah Rp 218.575.602, dengan subsidi 20%,
tingkat bunga 6%, dan besar angsuran per bulan sebesar Rp 260.916.

Dari  hasil selisih sensitivitas yang terkecil tersebut kemudian
dibandingkan lagi untuk ditentukan selisih antara nilai harga rumah sekarang (P)
dengan nilai harga rumah setelah jangka waktu angsuran selesai (F) yang
terkecil.

Tabel 4.35. Perbandingan Hasil Analisis Sensitivitas

Jangka Nilai Nilai akan
waktu Angsuran/bulan | Sekarang datang
Angsuran | Subsidi | Bunga | A=P(A/P,i%,n) P F=P(F/P,i%,n) Selisih
15 20% 0% 241.770 43518.632 43.518.632 0
20% 6% 367.235 43.518.632 106.798.795 | 63.280.163
20 20% 0% 181.328 43.518.632 43.518.632 0
20% 6% 311.781 43518.632 144.055.570 | 100.536.938
30 20% 0% 120.885 43518.632 43.518.632 0
20% 6% 260.916 43518.632 262.094.234 | 218.575.602

Sumber : Hasil Olahan Data

Tabel 4.35 memperlihatkan bahwa selisih yang terkecil antara nilai harga rumah
sekarang (P) dengan nilai harga rumah akan datang (F) adalah Rp 63.280.163,
dengan subsidi 20%, tingkat bunga 6%, dan besar angsuran per bulan sebesar
Rp367.235.

Dengan demikian besar nilai angsuran rumah bagi penduduk Desa
Karangrejo yang dilakukan perbaikan menjadi rumah sederhana sehat di desa
Karangrejo adalah :

1. Sebesar Rp 241.770, selama 15 tahun dengan tingkat bunga 0% dan subsidi
20% bagi penduduk yang berpenghasilan di bawah Rp 2.000.000

2. Sebesar Rp 367.235, selama 15 tahun dengan tingkat bunga 6% dan subsidi
20% bagi penduduk yang berpenghasilan di atas Rp 2.000.000



